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e Umweltbericht

Hinweis:
Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens "Le 4" wurden folgende Gutachten erstellt, die beim
Stadtplanungsamt der Stadt Mainz zu den Ublichen Birozeiten eingesehen werden kénnen:

e Verkehrsuntersuchung (R+T Verkehrsplanung GmbH, 24.01.2023)
e Schalltechnische Untersuchung (KREBS+KIEFER Ingenieure GmbH, 05.12.2022)

e Artenschutzgutachten mit Baumerfassung (Willigalla Okologische Gutachten,
12.05.2023)
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1. Erfordernis der Planung und Planungsziel

Das Nahversorgungszentrum des Stadtteils Lerchenberg stellt sich als in die Jahre ge-
kommene Ladenzeile dar, die heute kaum Erweiterungsmoglichkeiten fur die beste-
henden Betriebe bietet und in ihrer Struktur aufgrund eines fehlenden grofl3flachigen
Lebensmittelmarktes nicht mehr zeitgemald und attraktiv ist.

In der Erdgeschosszone befinden sich im Wesentlichen Einzelhandelsnutzungen, in
den oberen Geschossen Dienstleistungen (Praxen und Buros) und Wohnnutzungen.
Das Einkaufszentrum féllt im Geléandeverlauf von Westen nach Osten ab.

Das Einkaufszentrum zeigt sich, der Planungsphilosophie seiner Entstehungszeit fol-
gend, introvertiert. Die getffneten Fassaden sind auf den innenliegenden FuRganger-
bereich ausgerichtet, wahrend die nach auBen gerichteten Fassaden wie Riickseiten
wirken.

Das 6stliche Ende der Ladenzeile wird durch einen Lebensmittelmarkt gebildet, der
aufgrund der beengten Platzverhaltnisse nicht mehr den aktuellen Anforderungen an
einen attraktiven und wirtschaftlich tragfahigen Einzelhandel genligt.

Das westliche Ende der Ladenzeile ist nicht durch eine entsprechende Nutzung gefasst
(Knochenprinzip). Hier 6ffnet sich die Einkaufspassage zu einem Platz (Platz am
Brunnen), in dessen Nachbarschaft sich ein Hotel befindet, das aber keine rdumliche
Zuordnung zur Ladenzeile aufweist.

Aufgrund der bestehenden funktionalen und gestalterischen Mangel wurde die Umge-
staltung des Einkaufszentrums als zentrale MaRnahme in dem Férderprogramm "sozi-
ale Stadt" definiert. Aufgrund der Komplexitat der Aufgabenstellung und der grolien
Zahl von Uber 20 Eigentumer:innen und tber 30 Gewerbetreibenden bedarf es eines
mehrstufigen integrativen Planungsprozesses, um ein von allen Interessengruppen mit-
getragenes stadtebauliches Konzept fir die Entwicklung des Einkaufszentrums zu fin-
den. Als Instrument zur Erarbeitung eines tbergreifenden Planungskonzeptes wurde
daher das Instrument einer Planungswerkstatt gewahlt, die im Jahr 2015 durchgefiihrt
wurde. U. a. durch die Planungen zum Ausbau der Straenbahntrasse entlang des Ein-
kaufszentrums verzdgerte sich hierbei die Planung und Umsetzung um einige Zeit.

Im Rahmen der Planungswerkstatt wurden drei Buros mit der Planung von Konzep-
tideen beauftragt. Wesentliches Ziel im Rahmen des diskursiven Verfahrens war es ein
schrittweise umsetzbares Konzept zur zeitgemélRen Erweiterung, Aufwertung und Sa-
nierung des Einkaufszentrums zu erarbeiten. Im Mittelpunkt der Aufgabenstellung
stand die stabilisierende Erweiterung der Nahversorgung im Lebensmittelbereich
durch die Ansiedlung eines Vollversorgers sowie nach Mdoglichkeit die zuséatzliche
Ansiedlung eines Discounters.

In zwei Werkstatt-Terminen im Oktober und Dezember 2015 wurden die Ergebnisse
mit Vertreter:innen der Verwaltung, Ortspolitik, Birger:innen, Eigentiimer:innen und
Gewerbetreibenden diskutiert und der Entwurf mit dem héchsten Potential ausge-
waéhlt. Das ausgewahlte Planungskonzept stellt die Grundlage flr die weitere Ausar-
beitung, Abschnittsbildung und Detaillierung der Planung dar.
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Als erster Schritt wurde der 6ffentliche Raum im Einkaufszentrum barrierefrei gestal-
tet und besser in das rdumliche Umfeld integriert. Zur Erhéhung der Aufenthaltsqua-
litdt wurden neue Sitzgelegenheiten sowie Pflanzenbeete in die FulRgédngerzone inte-
griert. Als weitere MalRnahme zur Attraktivitatssteigerung wurde ein Gestaltungshand-
buch erarbeitet, welches kiinftig bei Sanierungs- und UmbaumalRnahmen von Geb&u-
den flr deren dufl3ere Gestaltung Anwendung finden soll. Der aus der Entstehungszeit
vorherrschende Charakter soll dabei bewahrt und bauliche Missstande behoben wer-
den.

Zur Realisierung der Ergebnisse der Planungswerkstatt ist eine Anderung des bisheri-
gen Planungsrechtes erforderlich. Mit der Durchfiihrung des Bauleitplanverfahrens
"Le 4" und der 53. Anderung des Flachennutzungsplanes soll Planungsrecht fiir die
Erweiterung und Weiterentwicklung des Einkaufszentrums geschaffen, sowie eine
sinnvolle stddtebauliche Ordnung in diesem zentralen Siedlungsbereich gewahrleistet
werden. Dies ist auf der Grundlage der derzeitigen Bebauungsplane "B 91", "B 134",
"B 46" sowie "Ma 26" nicht moglich.

2. Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Le 4" sowie der Anderung
Nr. 53 des Flachennutzungsplanes befindet sich in der Gemarkung Bretzenheim, Flur
15 und wird begrenzt

e im Osten durch die westliche Grenze des Grundstlickes (Flst. 160/24) des nordlich
der HindemithstraRRe gelegenen Hochhauses,

e im Norden durch die RegerstralRe und den 6ffentlichen Fulweg (Flst. 145),

e im Westen durch die bestehende Baumreihe westlich des 6ffentlichen Fullweges
(Flst. 146),

e im Suden durch die Hindemithstrale.
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il . X ':y \ y s
Abbildung 1: Lage des Plangebietes "Le 4" — Luftbild (ohne Mal3stab)

Den Eingriffen des Bebauungsplanes werden zudem folgende Flachen zugeordnet, die

ebenfalls Bestandteil des Geltungsbereiches sind:

e Flst. 127/3, Flur 2 Gemarkung Drais: Der rdumliche Geltungsbereich befindet sich
ostlich der Ortslage Drais in der Gewann Gemeindewaldgrund und wird begrenzt
durch Flur 2, Flst. 127/2 und 128/1, Flur 3, Flst. 8/1 und 9 sowie Flur 4 Flst. 41/2.

e Flst. 159, Flur 15 Gemarkung Bretzenheim: Der raumliche Geltungsbereich befin-
det sich ndrdlich von Lerchenberg Mitte und wird im Westen und Norden begrenzt
durch den Weg Flur 15, Flst. 147, im Osten durch den Weg Flur 15 Flst. 148 sowie
im Suiden durch die private Griinflache Flur 15, Flst. 158.

Bestehende Planungsrechtliche Situation
Darstellung des Flachennutzungsplanes

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Mainz vom 24.05.2000 ist das
Plangebiet als "gemischte Baufldche" sowie als "Wohnbauflache" dargestellt. Die
Festsetzungen des Bebauungsplanes "Einkaufszentrum Lerchenberg (Le 4)" stimmen
mit den Darstellungen im gultigen Flachennutzungsplan der Stadt Mainz in Teilberei-
chen nicht tberein.

Die Darstellungen werden im Rahmen der 53. Anderung des Flachennutzungsplanes
gedndert, um die Planungsziele des Bebauungsplanes verwirklichen zu kénnen. Die
Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfanren gemaR § 8 Abs. 3
BauGB. Im Rahmen der Anderung des Flachennutzungsplanes wird der raumliche
Teilbereich des Bebauungsplanes, welcher im Flachennutzungsplan bisher als "Wohn-
bauflache" dargestellt ist, zukinftig als "gemischte Bauflache" gemaR § 1 Abs. 1 Nr. 2
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BauNVO dargestellt. Der Teilbereich der bestehenden "gemischten Bauflache" bleibt
in der Darstellung bestehen.

'f'\\\» _ .
WBAY
i\\\\% /, &/ f.%w;_‘% b X YA ‘ L
Abbildung 2: Darstellung im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Mainz vom 24.05.2000 - re-

daktionelle Fortschreibung, Stand: 2010 und geanderte Darstellung im Rahmen der 53. Anderung des
FNP (rechts).

k. A\
7

3.2 Bestehende Bebauungsplane

Das Plangebiet wird bereits durch die Bebauungspléne "Ladenzentrum Lerchenberg —
Ergdnzung (B 91)", "Erweiterung des Einkaufszentrums in Mainz-Lerchenberg
(B 134)", "Lerchenberg-Zentrum (B 46)" sowie "Ostlich BrucknerstraRe — Waldge-
wann (Ma 26)" uberplant. Der Bebauungsplan "B 91" setzt in Teilen des Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes "Le 4" ein "Allgemeines Wohngebiet" fest, wéhrend der
Bebauungsplan "B 134" "Kerngebiete" festsetzt. Die Bebauungspléne "B 46" sowie
der "Ma 26" stellen fur einen Bereich des "Le 4" "Verkehrsflachen" dar.

/"/ ve.d B 43
;—/’/ 2 e
%/;/
=
B 134

' |
B 91 26

\

Abbildung 3: Bestehende Bebauungspléane im Geltungsbereich des "Le 4"
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Im Geltungsbereich des Le 4 werden alle bestenenden Bebauungsplane ersetzt.

4. Stadtebauliches Konzept

Der Grundgedanke des Bebauungsplanes liegt in einer deutlichen Aufwertung und At-
traktivierung der bestehenden Einkaufspassage zur Starkungen sowie langfristigen Si-
cherung der lokalen Nahversorgung. Die zukiinftige Weiterentwicklung einer den
FuBgangern vorbehaltenen Einkaufspassage soll insbesondere unter Beriicksichtigung
einer barrierefreien Ausgestaltung stattfinden. Im Rahmen des Forderprogrammes
"Soziale Stadt” wird das Einkaufszentrum Lerchenberg saniert und aufgewertet.

Das stadtebauliche Konzept des Bebauungsplanes "Le 4" orientiert sich im Wesentli-
chen an dem heutigen Erscheinungsbild des Einkaufszentrums Mainz-Lerchenberg,
das durch eine Staffelung der Gebaudehdhen zwischen der Hindemithstralle und der
Regerstralie gepragt wird.

Entsprechend den Ergebnissen der Planungswerkstatt sollen im Westen sowie im Os-
ten der Einkaufspassage zuséatzliche Baukorper als Erganzung der bestehenden Sub-
stanz den raumlichen Abschluss der Ladenstral3e bilden. Insbesondere soll im westli-
chen Bereich ein baulicher Abschluss durch klare Raumkanten gebildet werden, der
zwischen den im Umfeld vorhandenen mehrgeschossigen Geb&uden und der Einkaufs-
passage durch abgestufte Hohenfestsetzungen vermittelt. Durch die Ausweisung von
Kerngebieten wird die primére Unterbringung von Einzelhandelsbetrieben gesichert.
Ergénzend werden die Nutzungen Wohnen sowie Dienstleistung in den oberen Ge-
schossen ermdglicht.

Mainz - Lerchenberg, Planungswerkstatt Einkaufszentrum (5]
Aa"
3
v
° s °
7 °
°
. i
Abbildung 4: Ergebnis der Planungswerkstatt - Lageplan des Bilros SCHOYERER

ARCHITEKTEN_SYRA, Stand: 2015

g:\amt61\textverarbeitung\pc3\sg2\lener\3-015.Il.docx Stand: 28.03.2024 8



5.2

521

Begriindung "Einkaufszentrum Lerchenberg (Le 4)" und FNP-A Nr.53

Die vorhandene Bebauung darf je nach Bereich um ein bis zwei Geschosse erhéht
werden. Im westlichen Baufeld "MK 1" wird in Anlehnung an die Umgebungsbebau-
ung die Ausbildung einer hoheren Bebauung ermdglicht. Im Ful3géngerbereich wird
die bereits vorhandene Bauflucht aufgegriffen und soll zukiinftig durch erganzende
Baukorper erweitert werden. Im Bereich der aulenliegenden Gebé&udeseiten wird hin-
gegen mehr Spielraum gestattet.

Festsetzungen des Bebauungsplanes
Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet dient der lokalen Nahversorgung und soll entsprechend dem Planungs-
ziel der Schaffung weiterer Flachen fiir den Einzelhandel in der Erdgeschosslage, so-
wie erganzende Wohn- und Gewerbenutzungen in den Obergeschossen planungsrecht-
lich gesichert werden. Daher werden im Bebauungsplan als Art der baulichen Nutzung
"Kerngebiete (MK)" festgesetzt.

Die Erdgeschosszone, die sich auf die Hohenlage der FuBgangerzone bezieht, soll auf-
grund der besonderen Lage mit ebenerdigem Zugang sowie der Nutzung von Schau-
fensterbereichen einer Einzelhandelsnutzung innerhalb des Einkaufszentrums vorbe-
halten sein. Daher sind in diesem Bereich Wohnnutzungen unzuldssig.

Wegen der besonderen Problematik fur die benachbarten Wohnnutzungen werden die
in Kerngebieten zuldssigen Vergnlgungsstatten ausgeschlossen. Ebenso werden auf-
grund ihres erheblichen Stdrpotenzials die ausnahmsweise zuléssigen Tankstellen aus-
geschlossen. Die Errichtung einer Tankstelle ist mit der geplanten Bebauungs- und
Nutzungsstruktur einer Einkaufspassage nicht vereinbar. Mit dem Ausschluss dieser
Art der baulichen Nutzung soll zusétzlich anfallender Individualverkehr vermieden
werden. Die fir ein Kerngebiet typischen Gewerbenutzungen werden durch diese Ein-
schrankungen nicht bertihrt.

Mal? der baulichen Nutzung

Zur Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung sind im Bebauungsplan die maxi-
mal zuldssigen sowie zwingenden Oberkanten fur bauliche und sonstige Anlagen so-
wie die zul&ssige Grundflachenzahl (GRZ) festgesetzt.

Zulassige Grundflachenzahl (GRZ)

Die zuléssigen Grundflachenzahlen (GRZ) von 0,96 (MK 1), 1,0 (MK 2) sowie 0,6
(MK 3) sollen im Bereich des Einkaufszentrums Mainz-Lerchenberg eine der Umge-
bung angemessene Ausnutzung der Grundstiicke gewéhrleisten und Erweiterungs-
maoglichkeiten fur den Einzelhandel bieten. Fir das westlich im Geltungsbereich gele-
gene "MK 1" wird eine GRZ von 0,96 festgesetzt, um hier ausreichend tberbaubare
Flache flr die Umsetzung der Ergebnisse der Planungswerkstatt zu schaffen. Die GRZ
von 1,0 in "MK 2" ergibt sich aus der bestehenden Bebauung, welche durch die um-
laufenden oOffentlichen Flachen begrenzt wird. Freiflachen sind auf den bebauten
Grundstlcken nicht vorhanden und auch in der zukinftigen Weiterentwicklung des
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Bereiches nicht vorgesehen. Aufgrund bestehender Versorgungsleitungen sowie ei-
nem angemessenen Abstand zu der 6stlich an das Plangebiet angrenzenden Wohnnut-
zung wird innerhalb des "MK 3" eine GRZ von 0,6 festgesetzt.

5.2.2  Uberschreitung der zulassige Grundflachenzahl

Innerhalb des festgesetzten Kerngebietes "MK 1" darf die zulassige Grundflachenzahl
gemé&Rl § 31 Abs. 1 BauGB durch Nebenanlagen und bauliche Anlagen unterhalb der
Geléndeoberflache bis zu einer GRZ von 1,0 uberschritten werden, um den notwendi-
gen Stellplatzbedarf im Plangebiet zu decken. Eine Uberschreitung der festgesetzten
GRZ durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelédndeoberflache innerhalb des "MK 3"
ist unzul&ssig. In diesem Bereich soll perspektivisch die Option offen gehalten werden,
das Baufeld entsprechend der Ergebnisse der Planungswerkstatt baulich zu entwickeln
und in diesem Zuge ein angepasstes Verkehrskonzept umzusetzen. Im dstlichen
Grundstlcksteil war hierbei geplant, die Brucknerstral3e zu verlagern und an die Hin-
demithstraRe anzubinden. Aktuell ist dies nicht vorgesehen, perspektivisch kdnnen
sich jedoch neue Mdglichkeiten ergeben. Daher soll die Flache nicht mit baulichen
Anlagen belegt werden.

Aufgrund der begrenzten Freiflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist
eine Uberschreitung der zulissigen Grundflachenzahl durch oberirdische Nebenanla-
gen unzuléssig. Hierdurch wird die VVoraussetzung fiir eine Begriinung entsprechender
Flachen geschaffen.

5.2.3 Zulassige Gebaudehthen

Die maximal zuldssigen sowie zwingenden Oberkanten der baulichen Anlagen sind
durch entsprechenden Planeintrag festgesetzt. Als Hohenbezugspunkt fur die Festset-
zung zur Hohe der baulichen Anlagen wird das Hohenniveau Normalhéhennull (NHN)
herangezogen.

Durch die Festsetzung der maximal zuldassigen Hohen wird eine stadtebaulich vertret-
bare Hohenentwicklung sowie das Einfugen in die Umgebungsbebauung gesichert.
Die festgesetzten Hohen entsprechen im sldlichen Bereich der Einkaufspassage, be-
zogen auf die Hohenlage der FulRgangerzone, zwei Geschossen und im nérdlichen so-
wie Ostlichen Bereich vier Geschossen. Im westlichen Baufeld (MK 1) entspricht die
festgesetzte zwingende Hohe sieben Geschossen. Das heutige Baurecht lasst im Plan-
bereich zwei bis drei Vollgeschosse zu. Im Vergleich hierzu soll durch den Bebau-
ungsplan "Le 4" eine hohere Bebauung ermdglicht werden. Durch die Festsetzung von
zwingenden Oberkanten werden, entsprechend dem Planungsziel, Erweiterungsmaog-
lichkeiten fir das Einkaufszentrum sowie Anreize zur Schaffung zuséatzlichen Wohn-
raums in zentraler Lage geboten. Mit Hilfe der Hohenfestsetzung soll das unter 4. be-
schriebene stadtebauliche Konzept durch die Bildung eines baulichen Abschlusses re-
alisiert werden.

Unterschreitung der Abstandsflachen

Am westlichen Ende der Ladenzeile 6ffnet sich die Passage zum Brunnenplatz hin.
Um das Einkaufszentrum in diesem Bereich zu fassen und den zuvor genannten bau-
lichen Abschluss zu bilden, ist das geplante Gebdude, welches zukinftig innerhalb des
Baufensters des "MK 1" entstehen soll, von hoher stadtebaulicher Bedeutung. Diese
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Flache bietet ein groRes Potenzial fiir die notwendige Schaffung ergédnzender Flachen
fiir den Einzelhandel sowie Wohnnutzungen. Das festgesetzte Mal3 der baulichen Nut-
zung ist fur die Realisierung eines modernen attraktiven Lebensmittelmarktes unab-
dingbar. Aufgrund der wichtigen Bedeutung der Bebauung in dieser Gréfienordnung
fiir die Attraktivierung der Einkaufspassage, ist eine Unterschreitung der Abstandsfla-
chen im nordlichen Bereich zu einem angrenzenden Privatgrundstiick erforderlich.
Diese Unterschreitung der Abstandflachen ist jedoch stadtebaulich vertretbar, da es
sich bei den angrenzenden privaten Grundsticksflachen um Freiflachen handelt, auf
welchen geméal dem Bebauungsplan "Lerchenberg Zentrum (B 46)" keine Bebauung
zulassig ist. In diesen Bereichen befinden sich keine Aufenwohnbereiche oder Neben-
anlagen. Es handelt sich lediglich um gemeinschaftlich genutzte Freiflache im Umfeld
eines Mehrfamilienhauses. Es kommt entsprechend zu keinen Konflikten hinsichtlich
einer ausreichenden Belichtung und Bellftung.

Um die notwendigen technischen Einrichtungen insbesondere im Bereich "Haustech-
nik" umsetzen zu kénnen, ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass die maximal zulas-
sigen Oberkanten durch Dachaufbauten und technische Anlagen um bis zu 3,00 Meter
uberschritten werden dirfen. Dadurch werden ggf. technische Schwierigkeiten bei der
Realisierung der einzelnen Geb&dude verhindert.

Zur besseren gestalterischen Einbindung sind die zul&ssigen Dachaufbauten komplett
einzuhausen und missen zur Verhinderung der direkten Einsichtnahme aus dem pri-
vaten und 6ffentlichen Raum mindestens 3,00 Meter von den einsehbaren AuRRenwén-
den der Gebdaude zurticktreten. Hierzu wurde im Bebauungsplan eine erganzende ge-
stalterische Festsetzung getroffen (siehe gestalterische Festsetzungen zu Dachaufbau-
ten).

53 Uberbaubare Grundstiicksflachen und Bauweise

Die im Bebauungsplan festgesetzten tiberbaubaren Grundstiicksflachen ("Baufenster™)
orientieren sich an der Bestandsbebauung sowie an dem der Planung zugrundeliegen-
den Ergebnis der Planungswerkstatt und geben eine klare stadtebauliche Struktur vor.
Die Geometrie der Bebauungsstruktur, welche durch das Fassen der Stralenkante so-
wie eine Grenzbebauung geprégt wird, sichert eine stadtebaulich einheitliche Erschei-
nung des Plangebietes. Durch die ausgewiesenen lberbaubaren Grundsticksflachen
werden genugend Flachen und Erweiterungsmoglichkeiten fiir den Einzelhandel be-
reitgestellt, welche fur die Einkaufspassage unerlasslich sind.

Bei der ausgewéhlten Bebauungsstruktur fir das "MK 2" handelt es sich um die in der
Baunutzungsverordnung definierte "geschlossene Bauweise". In der geschlossenen
Bauweise sind die Gebdude ohne seitlichen Grenzabstand zu errichten. Die Festset-
zung der geschlossenen Bauweise orientiert sich an der Bestandsbebauung und bietet
eine sinnvolle und stadtebaulich ansprechende Weiterentwicklung.

Fur die Baufelder "MK 1" sowie "MK 3" wird eine abweichende Bauweise "a" fest-
gesetzt. Hierbei dirfen die Geb&ude innerhalb der Baufenster ohne seitlichen Grenz-
abstand errichtet werden. Die Bebauung hat in Form eines zusammenhéngenden Ge-
béudekdrpers zu erfolgen, um westlich sowie 6stlich des Plangebietes einen klaren
raumlichen Abschluss der Passage zu bilden. Dazwischen spannt sich — in Analogie
zu einem Knochen- bzw. Spangenmodell — die lineare Ladenzeile auf. VVon der Fest-
setzung einer klassischen "offenen Bauweise" wird hier abgesehen, um zu verhindern,
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dass im Falle einer Grundstlicksteilung, innerhalb des Baufensters mehrere Einzelge-
béude realisiert werden. Dies wiirde dem im Rahmen der Planungswerkstatt entwi-
ckelten stadtebaulichen Konzept widersprechen.

Die innerhalb des "MK 1" festgesetzten Baulinien diirfen im Bereich der Erdgeschoss-
zone ausnahmsweise um bis zu 5 Metern unterschritten werden, da die Wirkung der
oberen Geschosse fir die Umsetzung des stddtebaulichen Konzeptes von hoherer Be-
deutung ist und die in diesem Bereich vorgesehene Einzelhandelsnutzung abwei-
chende Bauformen erfordern kann. Die zuriickversetzte Eingangszone ist auf der ge-
samten Breite des Gebdudes moglich. Die Erdgeschosszone im MK 1 und 2 bezieht
sich auf die Hohenlage der FuBgangerzone und der Quartiersplatze. Die Erdgeschoss-
zone im MK 3 bezieht sich auf die H6he der Hindemithstrale.

Eine Uberschreitung der Baulinien auch durch untergeordnete Bauteile ist in den in
Abbildung 5 gekennzeichneten Bereichen nicht zulassig, da ein Ausschluss hervor-
springender Balkone einer zusatzlichen Verschattung der schmalen Passage entgegen-
wirkt und der Bestandscharakter beibehalten wird. Zuséatzlich soll hierdurch die
Durchbrechung der einheitlichen Fassadenflachen und damit die Erzeugung eines un-
ruhigen Charakters des Einkaufszentrums verhindert werden. Aufgrund der besonde-
ren Enge der Passage ist die Errichtung von Balkonen ungeeignet. Die Errichtung von
Vordachern im Bereich der Erdgeschosszone ist von dieser Festsetzung ausgenom-
men, da diese den urspringlichen Charakter der Einkaufspassage wesentlich pragen
und ein Gber alle Gebdude reichendes, verbindendes Element darstellen.

Ab/ﬂi/d;hg 5: Innenfassaden
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Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Gemeinschaftsanlagen

Um den Erhalt der am westlichen Geltungsbereich bestehenden Baumreihe zu sichern,
sind innerhalb des "MK 1" bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache aus-
schlie3lich innerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflache sowie innerhalb der ge-
kennzeichneten Flache fur Tiefgaragen zul&ssig.

Im Bereich der festgesetzten Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung "Garagen™
sind nicht Uberdachte Stellplatze unzulassig. Durch diese Festsetzung soll die beste-
hende Garagendachbegriinung auch zukiinftig gesichert werden.

Im gesamten Plangebiet ist die Errichtung von Millsammelstandorten aus gestalteri-
schen Grunden nur innerhalb von Gebduden zuléssig. Da die Geb&ude von allen Seiten
einsehbar sind, tragt ein Ausschluss von Millsammelanlagen auBerhalb von Gebéduden
dazu bei, ein attraktives stadtebauliches Erscheinungsbild der Einkaufspassage zu be-
wahren. Mit dieser Festsetzung soll eine Ausbildung von unattraktiven Gebauderiick-
seiten vermieden werden.

Verkehrsflachen

Da es sich bei dem Plangebiet um einen bebauten Innenbereich handelt, ist der gesamte
Planbereich bereits tber das ortliche StraRensystem erschlossen. Die verkehrliche Er-
schlieBung des Plangebietes erfolgt gegenwaértig tber die Hindemithstralie sowie die
Regerstral3e. In diesen Bereichen werden Verkehrsflachen festgesetzt um auch zukinf-
tig die ErschlieBung des Plangebietes zu sichern. Erganzend wird fiir einen Bereich
die Zweckbestimmung "Verkehrsberuhigter Bereich" festgesetzt. Die Verkehrsflachen
mit der Zweckbestimmung "FulRweg" sind ausschliellich der Nutzung durch den Ful3-
verkehr vorbehalten. Diese Festsetzungen der Zweckbestimmungen dienen der Ver-
besserung des Umfeldes und der Aufenthaltsqualitat fir Fullgénger:innen in den Stra-
Renraumen. Des Weiteren spielt die Wahrung von Sicherheitsaspekten eine zentrale
Rolle. Zusétzlich werden innerhalb der Einkaufspassage zwei Verkehrsflachen mit der
Zweckbestimmung "Quartiersplatz” festgesetzt. Diese Platze verknipfen durch deren
Lage die verschiedenen Bereiche der Einkaufspassage und dienen im Besonderen als
Aufenthalts- und Begegnungspunkte fir Anwohner:innen sowie Besucher:innen des
Einkaufszentrums.

Aktuell herrscht in der HindemithstraRe ein Einbahnstraensystem mit einem Knoten-
punkt an der Kreuzung der Brucknerstral3e. Zukdinftig soll die Mdglichkeit geschaffen
werden, die Verkehrsstrome auf den stidlich der OPNV-Trasse gelegenen StraRenraum
der HindemithstraBBe zu verlagern. Aus diesem Grund wurde im nérdlichen Bereich
der HindemithstraRe eine Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung "Verkehrsberu-
higter Bereich" festgesetzt.

Im Bereich der HindemithstralRe sowie der Regerstrale bestehen zum aktuellen Zeit-
punkt oberirdische Stellplatze. Der Bebauungsplan l&asst in diesen Bereichen kiinftig
eine interne Veranderung in der Ausgestaltung der Verkehrsflachen zu.

Die gekennzeichnete Flache fur OPNV-Trassen sichert den Bereich der bereits reali-
sierten Mainzelbahn im Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Die Stralienbahnlinie
fuhrt vom Hauptbahnhof Mainz aus uber die Universitét, die Stadtteile Mainz-Bret-
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zenheim und Mainz-Marienborn bis nach Mainz-Lerchenberg und gewahrleistet er-
génzend durch die Buslinie 71 eine gute Erschliefung des Einkaufszentrums durch den
offentlichen Personennahverkehr.

Offentliche Griinflachen

Der Bebauungsplan setzt eine offentliche Griinflache entlang der OPNV-Trasse im
Bereich der Hindemithstralle mit der Zweckbestimmung "Stral3enbegleitgriin” fest.
Die Flache ist bereits im Bestand vorhanden und soll durch die Festsetzung fir den
zukinftigen Erhalt gesichert werden.

Des Weiteren setzt der Bebauungsplan eine 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbe-
stimmung "Geholzflache" nordlich des Brunnenplatzes fest, um diesen Bereich auch
zukinftig von einer Bebauung freizuhalten.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zur Sicherung der bestehenden unterirdischen Versorgungsleitungen im Plangebiet
werden auf dem privaten Grundstiick innerhalb des "MK 3" entsprechende Leitungs-
rechte "L" zugunsten der Versorgungstrager festgesetzt.

Im Bereich des "MK 1" wird auRerdem ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Stadt
Mainz zur Nutzung durch die Offentlichkeit festgesetzt, um die Verbindung zwischen
der westlich an den Geltungsbereich angrenzenden Schule bzw. dem FuBweg von Ler-
chenberg-Nord und dem Brunnenplatz und der Ladenpassage zu gewahrleisten.

Geforderter Wohnungsbau

Um den Belangen der sozialen innerstadtischen Wohnraumversorgung gerecht zu wer-
den, erfolgt die Festsetzung eines Anteils von Wohnungen in einer Hohe von 33 %,
die so errichtet werden mdissen, dass sie mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung
gefordert werden konnten. Damit werden die Voraussetzungen geschaffen, dass ein
Mindestanteil von Wohnungen auch flr Personenkreise der sozialen Wohnraumforde-
rung angeboten werden koénnen. Als Angebotsplanung kann der Bebauungsplan nur
mit dem Rechtsinstrument des 8 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB die Forderfahigkeit von Wohn-
bebauung in Bebauungsplanen regeln. Durch die Regelung kann sichergestellt werden,
dass der jeweils Verfligungsberechtigte die in den Foérderprogrammen der sozialen
Wohnraumférderung normierten Forderkriterien bei der Schaffung von Wohnraum
beachtet. Ein Forderzwang ergibt sich aus der Festsetzung nicht. Nach heutigem Stand
sind je nach moglicher Forderart, die entsprechenden Wohnflachenobergrenzen des
zugrunde liegenden Forderprogramms einzuhalten. Mit der Festsetzung wird des Wei-
teren sichergestellt, dass auch bei der zukiinftigen Realisierung von Bauvorhaben die
zu diesem Zeitpunkt maligeblichen Férderprogramme mit den darin festgelegten For-
derbestimmungen zwingend zu beachten sind.
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5.9 Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

5.9.1 Reduzierung der Versiegelung

Zur Reduzierung der Flachenversiegelung und zur Minderung der Eingriffe in das
Schutzgut Boden ist der Anteil der befestigten Flachen auf das erforderliche Mindest-
mal zu beschranken. Um die Beeintrachtigungen des Wasserhaushalts zu mindern
wurde im Bebauungsplan festgesetzt, dass nicht tberdachte Zuwege sowie Ful3- und
Radwege ausschlielRlich in wasserdurchléssigen Beldgen und versickerungsfahigem
Unterbau auszufihren sind. Die Verwendung wasserdurchléssiger Belage trégt zur Si-
cherung des nattrlichen Wasserkreislaufs und zur Grundwasserneubildung bei. Der
Anteil des abzuleitenden Niederschlagswasser kann dadurch minimiert werden.

5.9.2 Installation von Nisthilfen

Die Festsetzung zum Erhalt sowie zur Anbringung von Nisthilfen fir den Fall, dass
Quartiere des Haussperrlings nicht erhalten werden kénnen, gewahrleistet ein verflig-
bares Angebot an Fortpflanzungs- und Ruhestétten im Plangebiet.

Die fortschreitenden Abriss- und SanierungsmalRnahmen und die heutige Bauweise bei
Neubauten mit Vollwadrmeddmmung tragen zur Reduzierung des Brutplatzangebotes
bei. Die Bestande des Hausperlings wie der Geb&udebriter insgesamt sind daher im
Stadtgebiet Mainz ricklaufig. Auch vor dem Vorsorgehintergrund des ungunstigen
Erhaltungszustandes darf sich die Gesamtsituation im rdumlichen Zusammenhang
nicht weiter verschlechtern. Zur Sicherung dieser Niststatten ist im Bebauungsplan
eine Festsetzung aufgenommen, die den Erhalt der Niststitte auch bei Anderungen und
UmbaumafBnahmen sicherstellt bzw. die Anbringung kunstlicher Nisthilfen als Ersatz
fordert. Im Falle des Verlustes dient die Schaffung eines dauerhaften Angebotes von
kiinstlichen Ersatzniststatten fur Haussperlinge an den nachgewiesenen Standorten der
Stltzung der Population und dem Ausgleich fur die zerstorte und beeintrachtigte Funk-
tion nachgewiesener Lebensstatten. Umfang, Art und Standort der Ersatznisthilfen
sind artbezogen gemé&l dem Artenschutzgutachten bestimmt und im Bebauungsplan-
entwurf festgesetzt.

5.9.3 Kompensationsmalinahmen

Zum Ausgleich der Eingriffe des Bebauungsplanes "Le 4" werden verschiedene Kom-
pensationsmalRnahmen festgesetzt. Hierzu zéhlen die Entwicklung von extensivem
Grunland mit Geholzen, die Herstellung eines Nistplatzes mit Nisthilfen fur die Rauch-
schwalbe sowie das Anbringen von Quartierhilfen fiir den Gartenschléafer (Schlé&ferko-
bel). Durch die Realisierung dieser Malinahmen wird die Schaffung von neuem Le-
bensraum flr Tiere und Pflanzen sichergestellt. AulRerdem kommt es zu einer Aufwer-
tung des Biotopentwicklungspotenzials des Bodens durch die Aufgabe der landwirt-
schaftlichen Nutzung.

Die detaillierten MaRnahmenbeschreibungen sind im Umweltbericht zu dieser Be-
grindung dargestellt.
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5.10 Vorkehrungen zum Schutz, zur Vermeidung oder zur Minderung vor schadli-
chen Umweltauswirkungen

5.10.1 Beleuchtung aul3erhalb von Gebauden

Aufgrund der Nutzungsart des Plangebietes ist eine Vermeidung von Lichteintréagen
nicht maoglich. Ein erhdhtes Lichtaufkommen in den Nachtstunden fihrt zu erhebli-
chen Beeintrachtigungen nacht- und ddammerungsaktiver Tierarten, insbesondere In-
sekten und Fledermduse. Zur nachhaltigen Minderung von Lichteintrdgen in die Um-
gebung und zum Schutz der biologischen Vielfalt, wurde im Bebauungsplan eine Fest-
setzung getroffen, wonach im Freien ausschlieBlich warmweif3 bis neutralweil3 getdnte
LED-Lampen (Lichttemperatur max. 3.000 K) mit gerichtetem, nur zum Boden ab-
strahlendem Licht (Abstrahlungswinkel maximal 70°Grad zur Vertikalen) zu verwen-
den sind. Beleuchtungsbedingten Lockeffekten und Totalverlusten bei der lokalen En-
tomofauna wird mit dieser Festsetzung entgegengewirkt. Als Entomofauna wird die
Gesamtheit aller Insektenarten einer Region bezeichnet.

5.10.2 Passive LarmschutzmalRnahmen

Innerhalb des Plangebiets wurde durch die KREBS+KIEFER Ingenieure GmbH eine
schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt, um die Immissionssituation durch Ver-
kehrslarm (vorhandene Straflen und Schienenwege in der Umgebung des Plangebiets)
zu ermitteln. Auf der Grundlage dieser schalltechnischen Untersuchung, wurden in-
nerhalb des Bebauungsplanes passive Larmschutzmalinahmen festgesetzt. Im Plange-
biet sind zum Schutz vor AulRenldarm die AulRenbauteile schutzbedirftiger Raume ge-
malk den Anforderungen nach der DIN 4109-1 auszuftihren. AulRerdem wird der Ein-
bau von schallgeddmmten Liftungseinrichtungen fur Rdume mit vorwiegend Schlaf-
nutzung, die einem Beurteilungspegel des Verkehrslarms von mehr als 50 dBA nachts
ausgesetzt sind, festgesetzt. Durch diese getroffenen Festsetzungen wird gewahrleistet,
dass innerhalb des gesamten Plangebietes gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen
sichergestellt werden.

5.11  Pflanzbindungen und Pflanzgebote

5.11.1 Erhalt des Baumbestandes sowie Erhalt von Strauchern

Die Mehrzahl der vorhandenen Baume innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen,
und der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sowie in den 6ffentlichen
Griinflachen mit der Zweckbestimmung Geholzflache und StraRenbegleitgriin wer-
den zum dauerhaften Erhalt festgesetzt.

Die Erhaltsfestsetzung umfasst auch Bdume, die aufgrund bestehender rechtlicher Ver-
pflichtungen zu erhalten sind. Dies betrifft die Neupflanzungen innerhalb der Ein-
kaufspassage als Ersatz fiir genehmigte Féallungen. Des Weiteren werden entlang der
StralRenbahnlinie Mainzelbahn die mit Beschluss vom 30.08.2013 des Landesbetriebes
Mobilitat Rheinland-Pfalz als MaRnahmen fiir Naturschutz und Landespflege planfest-
gestellten trassenbegleitenden Gehdlzpflanzungen und Begrinungen dauerhaft pla-
nungsrechtlich gesichert. Es handelt sich um acht Bdume im &stlichen Abschnitt der
Mainzelbahn sowie um die Strauchpflanzungen im Westen.
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Unter Berlcksichtigung der zulassigen Nachverdichtungen kann innerhalb der priva-
ten Grundstiicke nur der vorhandene Baum im Nordosten des Kerngebietes "MK3"
aufgrund seiner Lage, seines Alters und Wuchses sowie der gestalterischen Wirkung
zum Erhalt festgesetzt werden.

Die vorhandenen Baume und sonstigen Bepflanzungen erfillen durch ihre Lage inner-
halb dicht bebauter und versiegelter Bereiche wichtige 6kologische und mikroklima-
tische Funktionen und dienen als Gerust fir den Biotopverbund. Sie besitzen zudem
aufgrund ihrer gestalterischen Wirkung Bedeutung fiir das Orts- und Landschaftsbild.
Durch die Festsetzungen zum Erhalt von Baumen, Baumgruppen und Strauchern im
Plangebiet, insbesondere entlang der OPNV-Trasse im Bereich der "Hindemithstrale"
sollen die 6kologischen und klimatischen Wohlfahrtswirkungen und die qualitative
Gestaltung der Flachen gesichert und durch die optische Betonung der Verkehrsfih-
rung ein positiver Beitrag zur Verkehrssicherheit geleistet werden.

Mit den Nachpflanzverpflichtungen fir Baume und Straucher wird sichergestellt, dass
bei Abgang ein neuer Baum bzw. Straucher die gestalterischen und 6kologischen
Funktionen an ungefahr gleicher Stelle Gbernehmen.

Anpflanzen von Baumen

Durch die Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen im Plangebiet wird das vor-
handene Griinpotenzial sinnvoll ergénzt. Die festgesetzten Standorte orientieren sich
an der aktuellen Freiflachenplanung zum Einkaufszentrum Lerchenberg. Weitere An-
pflanzungen sind entlang der Hindemithstra3e als Ergdnzung der vorhandene Baum-
reihe sowie im Kerngebiet "MK 3" vorgesehen.

Bedingt durch die zuldssigen Nachverdichtungen in Verbindung mit der Ausnutzung
der Freibereiche durch Nebenanlagen, Stellplatze und die Unterbauung mit Tiefgara-
gen kénnen im Geltungsbereich Baume nicht erhalten werden. Mit den festgesetzten
Anpflanzungen kann der Verlust von Bdumen teilweise im Geltungsbereich kompen-
siert werden.

Im Bebauungsplan ist erganzend festgesetzt, dass die neu anzupflanzenden Baume bei
Abgang gleichwertig zu ersetzen sind. VVon den zeichnerisch festgesetzten Standorten
fiir die anzupflanzenden Baume kann in geringem Umfang abgewichen werden. Zwin-
gend vorgeschrieben ist jedoch die Anzahl der in der Planzeichnung festgesetzten an-
zupflanzenden Baume.

Die Verwendung schmalkroniger Sorten im Trassenbereich der StralRenbahn bertick-
sichtigt die Betriebserfordernisse.

Dachbegriinung

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass Flachdacher und flach geneigte Dacher bis
10° Dachneigung und ab 15 m2? zusammenhangender Dachfl&che zu begrinen sind. Es
ist mindestens eine Extensivbegriinung aus naturnaher VVegetation mit einer Substrat-
stérke von mindestens 10 cm zu verwenden. Nutzbare Dachterrassen, verglaste Dach-
teile, technische Dachein- und Aufbauten bis zu einem Anteil von max. 30% der Ge-
samtdachflache sind von der Begriinungspflicht ausgenommen. Die GréRe von Dach-
terrassen und verglasten Dachteilen wird auf maximal 30 % der Gesamtdachfl&che
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beschrénkt, um einen Mindestanteil an Begriinung zu erreichen. Fir die mit "Ga" ge-
kennzeichneten Flachen gelten abweichende Anforderungen. Die festgesetzten Begri-
nungsmalRnahmen dienen der Riickhaltung von Regenwasser, sowie der Schaffung
von Lebensraum fur Insekten. Damit kann ein Beitrag zur Minderung der Eingriffe in
Natur und Landschaft beigesteuert werden. Dartiber hinaus heizt sich eine Dachbegri-
nung thermisch nicht so stark auf wie andere Dachdeckungsmaterialien und tragt somit
auch zu einer klimatischen Aufwertung im Quartier bei.

Zudem ist im Bebauungsplan explizit festgesetzt, dass Anlagen fir Solarthermie und
Photovoltaik — sollten diese installiert werden — mit der Dachbegriinung kombiniert
werden mussen und eine Dachbegriinung beim Einsatz von Anlagen fur Solarthermie
und Photovoltaik keinesfalls ausgeschlossen ist.

Fassadenbegrinung

Im Bebauungsplan ist aulRerdem festgesetzt, dass Wand- und Fassadenflachen, die
uberwiegend tir- und fensterlos und mindestens 20 m? groR sind sowie AuflRenwénde
von Garagen, Mauern und Stlitzmauern ab einer Héhe von 2,0 m zu begriinen sind.
Hierzu sind Geholze bzw. Rank- oder Kletterpflanzen zu verwenden. Diese Mal3-
nahme dient wie auch die Dachbegrinung der Durchgriinung des Wohngebietes, der
Schaffung von Lebensraum fur Insekten und Vogel und bringt zudem Vorteile hin-
sichtlich der kleinklimatischen Verhaltnisse im Plangebiet. Wegen des geringen Fla-
chenbedarfs ist die Fassadenbegriinung eine besonders geeignete Begriinungsmal3-
nahme in Kerngebieten, die durch eine hohe bauliche Ausnutzung und einem hohen
Anteil versiegelter Flachen gekennzeichnet sind. Neben der Belebung und Pflege des
Ortsbildes, wird anhand der im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen so auch eine
Verbesserung des Stadtklimas und Reinhaltung der Luft bewirkt.

Tiefgaragenbegriinung

Die im Bebauungsplan festgesetzte Begriinung von Tiefgaragen und unterbauten FI&-
chen tragt dazu bei, die durch Art und Mal} der Nutzung bedingte stark begrenzte An-
zahl an Freiflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu begriinen. Dies tragt
zu einem durchgrinten Charakter und der Schaffung eines attraktiven Einkaufsumfel-
des bei. Mit dieser Festsetzung wird gewaéhrleistet, dass die Freirdume auch im Sinne
einer Freiraumnutzung zur Verfiigung stehen.

Die erforderlichen Anlagen sind vollstandig mit einem fachgerechten Substrataufbau
zu versehen und als Vegetationsflachen anzulegen, zu begriinen, dauerhaft zu unter-
halten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Im Bebauungsplan sind beziiglich des
Substrataufbaus tber Drainschicht Mindeststarken festgesetzt. Damit kann ein lang-
fristiger Erhalt und eine artgerechte Entwicklung der Bepflanzungen sichergestellt
werden und es kdnnen sich die mit den Bepflanzungen verbundenen Gunstwirkungen
(Klima, Freiraumgliederung) langfristig einstellen.

Die festgesetzte Begrunung dient gleichzeitig der Speicherung und dem Riickhalt von
Niederschlagswasser. Des Weiteren kénnen aufgrund der verbesserten Verdunstungs-
leistung die Eingriffe in den natirlichen Wasserhaushalt minimiert werden.
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Begriindung "Einkaufszentrum Lerchenberg (Le 4)" und FNP-A Nr.53

Begrinung von Stellplatzen

Es wird festgesetzt, dass oberirdische und nicht berbaute Stellplatze fir Kraftfahr-
zeuge mit Bdumen zu uberstellen sind. Die Bdume sind dauerhaft zu pflegen und zu
erhalten sowie bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Insbesondere zusammenhangen-
de Stellplatzflachen in einem groReren Umfang, wirken sich bezlglich der Flachen-
erwarmung und des Niederschlagsabflusses in besonderem Malie auf das Mikroklima
aus. Durch Aufnahme der Festsetzung zur Uberstellung der Stellplatze mit Baumen
konnen diese Effekte deutlich minimiert werden. Die Festsetzung fiihrt aufgrund der
Beschattung der Bdume zu einer Reduzierung der Flachenerwérmung und zu einer
positiven Beeinflussung des Mikroklimas. Ebenfalls dient die festgesetzte Stellplatz-
begriinung einer optischen Gliederung von Verkehrsflachen.

Begruinung nicht bebauter Grundstucksflachen im "MK 3"

Im festgesetzten Kerngebiet "MK 3" ist im Vergleich zu den brigen Kerngebieten
eine geringere bauliche Ausnutzung vorgesehen. Daher wird festgesetzt, dass die nicht
bebauten Grundstiicksflachen bebaubarer Grundstiicke hier vollstandig zu begriinen
sind. Die festgesetzte Begrinung bezieht sich dabei auf die nicht bebauten Grund-
stiicksflachen.

Definition nicht bebaute Grundstiicksflachen:

Hierunter fallen all jene Flachen, die nicht durch Geb&ude, sowie Stellplatze und Ga-
ragen sowie Nebenanlagen beansprucht werden. Das zuléassige Mal dieser Nutzungen
wird durch die festgesetzte GR/GRZ reglementiert (wobei eine Uberschreitung durch
Garagen und Stellplatze, Nebenanlagen und bauliche Anlagen unterhalb der Gelan-
deoberflache nach 8 19 Abs. 4 BauNVO um bis zu 50% erfolgen darf).

Malgeblich fur die Berechnung ist jedoch nicht die maximal zulassige Flache, sondern
die tatsachlich in Anspruch genommene Fl&ache.

Es werden Mindestanforderungen hinsichtlich Art und Umfang der Bepflanzung mit
Baumen und Strauchern gestellt. Bei der Ermittlung der anzupflanzenden Baume ist
die Bezugsgrofle die Grundstlcksflache, abzilglich der mit oberirdischen Geb&uden
Uberbauten Flachen. Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, Flachen fir
Nebenanlagen, sowie Stellplatze eignen sich auch fiir eine Uberstellung mit Bdumen,
weshalb diese bei der Berechnung nicht abgezogen werden und ebenfalls mit Baumen
uberstellt werden kdnnen. Der Mindestumfang fiir Strauchpflanzungen bezieht sich
auf die gesamte Grundstiicksflache. Die Begrlinung ist dauerhaft zu erhalten.

Eine Begrunung der verbleibenden Grundstiicksfreiflachen innerhalb des "MK 3" tragt
zu einer Verbesserung der kleinklimatischen Verhéltnisse und zu der Anpassung an
die zu erwartenden Veranderungen durch den Klimawandel bei und kann temperatur-
ausgleichend wirken.

Neben der Verbesserung des Mikroklimas und der Beschattung bieten insbesondere
Geholzpflanzungen innerhalb von Siedlungsgebieten vielfaltige Lebens-, Nahrungs-
und Rickzugsrdume fir Tiere, insbesondere fur eine grof’e Anzahl an Insekten,
Kleinsdugern und Vogelarten und leisten somit einen wichtigen Beitrag zur Biodiver-
sitdt. Die festgesetzten Begriinungen dienen gleichzeitig auch der Minderung und dem
Ausgleich fir die Eingriffe in Natur und Landschaft.
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Die Verwendung von standortgerechten und vorwiegend heimischen Arten stellt si-
cher, dass sich eine auf die Standortbedingungen angepasste Begriinung dauerhaft
etabliert. Einheimische Gehdlze sind zudem Nahrungsgrundlage und Lebensraum der
heimischen Tierwelt.

Gestalterische Festsetzungen (gem. § 88 LBauO)
Dachformen

Die Festsetzung uber die Dachform leitet sich aus dem Bestand sowie der naheren
Umgebungsbebauung ab. Innerhalb des Bebauungsplanes sind nur Flachdacher mit
einer Dachneigung bis maximal 10° zul&ssig. Diese Dachform soll als Gestaltungsmit-
tel fur alle Bauvorhaben einheitlich gelten und wird daher im Bebauungsplan als zu-
lassige Dachform festgesetzt. Darliber hinaus sollen mit der Festsetzung neben den
gestalterischen Anforderungen auch die Voraussetzungen zur Begriinung der Dachfla-
chen geschaffen werden.

Dachaufbauten

Zur besseren gestalterischen Einbindung von technischen Bauwerken und/ oder Anla-
gen auf Dachfldchen von Geb&uden ist eine Festsetzung getroffen worden, nach wel-
cher diese max. 25% der Dachflache in Anspruch nehmen dirfen, mindestens 3,00 m
von den AuBenwanden der Geb&ude zuruicktreten miissen und in Gruppen zusammen-
zufassen und vollstandig einzuhausen sind. Die Errichtung von Solaranlagen ist hier-
von ausgenommen. Die Festsetzung dient der Reduzierung einer negativen Wirkung
durch Dachaufbauten, indem diese durch den festgesetzten Riicksprung dem Sichtfeld
der Passanten entzogen werden. Dies trégt zu einem attraktiven stadtebaulichen Um-
feld bei.

Werbeanlagen

Die Festsetzungen zu Werbeanlagen dienen dazu, eine Aufwertung des Ortsbildes zu
erreichen. Werbeanlagen sind in besonderem Mal3e geeignet, das Ortsbild negativ zu
beeinflussen, da sie ihrem Zwecke nach dazu dienen, die Blicke auf sich zu lenken und
die besondere Aufmerksamkeit des Betrachters zu binden. Dabei besteht die Gefahr,
dass Werbeanlagen aufgrund ihrer besonderen Erscheinung nicht mehr als Teil eines
Gebietes wirken, sondern dessen gestalterische Wirkung beeintréchtigen.

Aufgrund der Erweiterungsmaglichkeiten von Flachen fur den Einzelhandel und
Dienstleitungen, ist zukinftig mit einem hoheren Bedarf an der Errichtung von Wer-
beanlagen zu rechnen. Um eine negative Wirkung durch ungeordnete Werbeanlagen
auf das Erscheinungsbild des Einkaufszentrums im Bereich der Innenfassaden (siehe
Abbildung 5) zu verhindern, wird hier die Zul&ssigkeit der Errichtung auf die Zonen
beschrankt, die bereits heute fir Werbeanlagen genutzt werden. Besonders pragnant
ist hierbei ein "Band" von Werbeanlagen oberhalb der Schaufenster und Eingénge.

An den Ubrigen Fassaden wird die Zuléssigkeit von Werbeanlagen auf die Erdge-
schosszone sowie die Ebene des ersten Obergeschosses, bezogen auf die jeweils an-
grenzende Verkehrsflache beschrankt, da diese Bereiche tblicherweise fur Einzelhan-
delsnutzung geeignet sind.
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Die Anbringung von Werbeanlagen an VVordéchern, die Errichtung von Pylonen und
Werbetlirmen sowie die Errichtung von Werbeanlagen mit wechselndem, laufendem
oder blinkendem Licht, sowie Laserwerbung oder Skybeamer ist unzuléssig. Diese
Anlagen sind aufgrund ihrer Auffalligkeit insbesondere in den Nachtstunden in beson-
derem MaRe geeignet das Orts- und Landschaftsbild nachhaltig zu beeintréchtigen und
daher im Geltungsbereich ausgeschlossen.

6.4 Vordacher

Vordacher sind entlang der Innenfassaden im Bestand bereits in den Uberwiegenden
Bereichen des Einkaufszentrums vorhanden. Die VVordécher wurden urspringlich im
gesamten Einkaufszentrum einheitlich errichtet (Gro6Re, Material, Hohe). Diese Dé-
cher stellen damit ein (ber alle Gebdude reichendes, verbindendes Element dar. An
wenigen Stellen wurde das vorhandene Vordach im Zuge von SanierungsmalRnahmen
der Gebaude durch Abhéngen der Unterseiten verandert. Die pragende einheitliche
Wirkung bleibt aber dennoch in der gesamten Passage gewahrt.

Bei der Festsetzung zur Ausbildung von Vordéachern im Bereich der in Abbildung 5
gekennzeichneten Fassaden werden die Parameter der urspriinglichen Errichtung aus
der Entstehungszeit zu Grunde gelegt. Ziel ist es, dieses Erscheinungsbild langfristig
aufrecht zu erhalten und die nachtraglich vorgenommen Veranderungen bei kiinftigen
Sanierungsarbeiten wieder auf die ehemals einheitliche Gestalt zurtckzufuhren.

7. Fachgutachten
7.1 Einzelhandelsgutachten

Durch die GMA, Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH, Biro Kéln,
wurde ein Einzelhandelsgutachten fir den Stadtteil Mainz-Lerchenberg erstellt. Auf
dieses bestehende Gutachten wurde als Grundlage fur das Bauleitplanverfahren "Le 4"
zuruckgegriffen.

Die durchgefiihrte Potenzial- und Auswirkungsanalyse hat zum Ergebnis, dass das
Quartierszentrum in Mainz-Lerchenberg gegenwartig einen Modernisierungsrick-
stand aufweist, der sich insbesondere in den nicht mehr zeitgemafRen Verkaufsgrofien
niederschlagt. Die Modernisierung und Neuaufstellung u. a. des vorhandenen Super-
marktes als Lebensmittelvollsortimenter sowie eines Drogeriemarktes sind in jedem
Fall zu empfehlen.

Die Neuansiedlung eines Lebensmitteldiscounters ist unter wirtschaftlichen Gesichts-
punkten darstellbar, aber kann — je nach Anbieter — mit z. T. spiirbaren Kaufkraftum-
lenkungen in den benachbarten Stadtteilen einhergehen. Hier ist insbesondere der
Stadtteil Drais anzusprechen, welcher Gber einen eigenen Supermarkt verfiigt. Daher
empfiehlt sich die Beschréankung der Verkaufsflache fir den Lebensmitteldiscounter
auf 1.000 m? Verkaufsflache.

Der Grofteil der Umsatzumverteilungen wird eine Kaufkraftriickholung heute abflie-

Render Kaufkraft (insbesondere nach Bretzenheim, Ober-Olm, Drais) sein. Insofern
kann die Planung auch Einkaufsverkehre reduzieren. Insgesamt wird die Ansiedlung
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von Nutzungen und Betrieben der Nahversorgung in einer Spannbreite zwischen ca.
3.120 und 3.550 m? Verkaufsflache (zzgl. Nebenflachen) zzgl. Flachen fiir Dienstleis-
tungen und Gastronomie fiir standortangemessen gehalten. In diesem Zusammenhang
profitiert der Standort auch von den zahlreichen Beschaftigten im Standortumfeld.

Von der méglichen Gesamtverkaufsfliche entfallen ca. 3.000 bis 3.250 m? Verkaufs-
flache auf die Magnetbetriebe und ca. 120 bis 300 m? Verkaufsflache auf kleinteiligen,
erganzenden Einzelhandel. Als kleinteilige, ergdnzende Einzelhandelsbetriebe sind in
jedem Fall Béckereien mit Gastronomie, Cafés, eine Apotheke, ein Blumenanbieter,
ein Lotto / Toto / Tabakwaren- / Zeitschriftenladen sowie ein Schreibwarenladen zu
empfehlen, die bereits gegenwartig ansassig sind. Auch sind weitere erganzende, z. T.
spezialisierte Einzelhandelsnutzungen denkbar, jedoch stark betreiberabhangig. Die
Nahversorgungsfunktion des Quartierszentrums sollte zudem mit Dienstleistungs- und
Gastronomieeinrichtungen angereichert werden.

Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten ist anzumerken, dass eine eingeschossige Kon-
zentration der Nutzungen auf den Bereich des heutigen Einkaufszentrums sowie ggf.
angrenzender Grundstiicke zu empfehlen ist, um ein "Ausfransen™ der Handelslage
bzw. des Zentrums zu vermeiden. Die rdumliche Anordnung mindestens zweier Mag-
netbetriebe kann eine Achse schaffen, entlang der sich die Ubrigen kleinteiligen Nut-
zungen reihen.

Vor dem Hintergrund der moglichen Nutzungen im Quartierszentrum Lerchenberg
sollte eine begrenzte Gesamtausdehnung der fullaufigen Achse angestrebt werden.
Eine groliere Ausdehnung kann zu Akzeptanzverlusten bei Besucher:innen sowie an-
gesichts der tberschaubaren Anzahl mdglicher Nutzungen zu einem erhéhten Leer-
standsrisiko oder zu Mindernutzungen fiihren, welche wiederum negative stadtebauli-
che Effekte auf das tUbrige Zentrum haben kénnen. Zudem beschrankt das von Westen
nach Osten abfallende Gelande die fullaufige Erlebbarkeit des gesamten Bereichs.
Vor diesem Hintergrund ist eine ein-/ erdgeschossige Anordnung und Konfiguration
der Nutzungen mit klaren Wegefiihrungen zu empfehlen, da Unter- und / oder Ober-
geschosse andernfalls schnell Akzeptanzprobleme aufweisen.

Verkehrsuntersuchung

Zur Sicherstellung, dass durch die Realisierung der Inhalte des Bebauungsplanes
"Le 4" das Verkehrsnetz leistungsfahig bleibt, wurde durch die R+T Verkehrsplanung
GmbH eine Verkehrsuntersuchung durchgefihrt.

Fur die Anbindung der Brucknerstral3e an die Hindemithstrae wurden verschiedene
Varianten erarbeitet, die auf die Realisierbarkeit und Leistungsfahigkeit hin untersucht
wurden, um eine "gesicherte Erschliefung™ gutachterlich nachweisen zu kénnen. Die
Leistungsfahigkeit erfolgte aufgrund der gegenseitigen Beeinflussung von Motorisier-
tem Individualverkehr und OPNV per Mikrosimulation. Im Laufe der Erarbeitung der
verschiedenen Varianten ergab sich, dass die Brucknerstrale nicht wie zunéchst ge-
plant weiter in Richtung Osten verschoben werden soll.

In einem ersten Schritt wurden die Varianten skizzenhaft dargestellt und hinsichtlich
der entwurfstechnischen Machbarkeit gepriift. In einem zweiten Schritt wurden die
jeweiligen Varianten, sofern sie nicht hinsichtlich der Entwurfsskizze direkt ausge-
schossen wurden, mittels einer Mikrosimulation verkehrstechnisch untersucht. Zum
Schluss wurden die einzelnen Varianten bewertet und gegeniibergestellt.
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Dabei hat sich als Ergebnis eine Vorzugsvariante herauskristallisiert. Bei dieser Vari-
ante wird vorausgesetzt, dass die Brucknerstral3e nicht verschoben wird. Die Gleisque-
rung von Nord nach Sud findet am bisherigen Knotenpunkt statt. Die Querung von
Sud nach Nord wird weiter Ostlich erfolgen. Der stidliche Bereich des Knotenpunktes
ist vollsignalisiert. Nordlich der Gleise werden alle drei Fahrstrome mit einer Signali-
sierung vor den Gleisen angehalten. Der nérdliche Strom hat zusatzlich ein Vorsignal,
um diesen friher als die anderen beiden Stréme anhalten zu kdnnen. Die westlichen
und 0Ostlichen Strome sind nicht signalisiert, sondern jeweils wartepflichtig.

Der von Osten kommende Strom weist daruiber hinaus im Bereich der Einbahnstrale
eine FulRgénger-Signalanlage (FSA) mit Dunkel-Rot-Schaltung auf.

Die strallenbegleitenden Parkmdglichkeiten sind nur fir Anwohner vorgesehen, was
insbesondere fiir die nachmittagliche Spitzenstunde die Folge hat, dass nur mit gerin-
gem Quellverkehr dieser Stellplatze zu rechnen ist. Quellverkehr von Anwohnern fin-
det hauptséchlich in der vormittaglichen Spitzenstunde statt.

Diese Vorzugsvariante ist ausreichend leistungsfahig, weist einen plausiblen und
nachvollziehbaren Verkehrsablauf auf und ist flexibel hinsichtlich der weiteren Pla-
nung. AuRerdem ist bei dieser Variante die wichtige Fahrbeziehung Siid-West durch
direktes Linksabbiegen mdglich, ohne die Gleise queren zu missen. Somit ist eine
ausreichend leistungsféhige ErschlieRung maglich.

Schalltechnische Untersuchung

Innerhalb des Plangebiets wurde durch die KREBS+KIEFER Ingenieure GmbH eine
schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt, um die Immissionssituation durch Ver-
kehrslarm (vorhandene StraRen und Schienenwege in der Umgebung des Plangebiets)
zu ermitteln. Ziel war es, die fachtechnische Grundlage fiir geeignete Festsetzungen
im Bebauungsplan zu entwickeln, sodass der Immissionsschutz im Plangebiet sowie
in seinem Umfeld dauerhaft gesichert ist.

Die schalltechnische Untersuchung hat zu folgenden Ergebnissen geftihrt:
Verkehrslarm

Im Plangebiet sind Beurteilungspegel auf Grund des Verkehrslarms bei freier Schal-
lausbreitung von Lr,TagiNacht= 50 ... 61 /42 ... 55 dB(A) zu erwarten.

Im Kerngebiet wird der Orientierungswert der DIN 18005 (65 / 55 dB(A)) eingehalten
bzw. Uberschritten.

In Teilen des Plangebietes wird der Beurteilungspegel von 50 dB(A) in der Nacht
uberschritten. GemaR VDI 2017 wird bei AulRenlarmpegeln oberhalb von 50 dB(A)
empfohlen, schallgedd@mmte Liftungseinrichtungen einzusetzen, um die Luftzufuhr in
Schlafraumen sicherzustellen. Sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor Verkehrslarm,
die Uber die Anforderungen nach DIN 4109 hinausgehen, sind nicht erforderlich.

Zunahme des Verkehrslarms in der Umgebung

Die durch den im Plangebiet erzeugten zusétzlichen Verkehr bedingte Zunahme des
Verkehrslarms betragt bis zu 7,6 dB(A).
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Somit ist zwar an mehreren Immissionsorten eine wesentliche Anderung der Ge-
rauschsituation zu unterzeichnen, jedoch werden die Schwellenwerte, bei denen regel-
maéRig noch gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse vorliegen weder am Tag noch in
der Nacht erreicht oder Gberschritten. Manahmen zum Schutz vor den veranderten
Geréuscheinwirkungen an vorhandenen Gebdauden sind nicht erforderlich.

Artenschutzgutachten mit Baumerfassung

Fur das Bebauungsplanverfahren wurde ein Artenschutzgutachten mit Baumerfassung
und -bewertung (Willigalla Okologische Untersuchungen, Stand: Mai 2023) erstellt.
Im Rahmen der Erstellung des Artenschutzgutachtens wurden die Artengruppen Brut-
vogel und Flederméuse sowie der Baumbestand innerhalb des Geltungsbereiches des
"Le 4" erfasst.

Erfassung und Bewertung des Baumbestandes

Zur Erfassung des Baumbestandes wurde die Lage sémtlicher Baume im Geltungsbe-
reich und angrenzend luftbildgenau erfasst und in einer Karte verortet. Der Stammum-
fang in einer Hohe von einem Meter tiber dem Boden wurde gemessen und die Art des
Baumes notiert. Auf markante Strukturen an Baumen, wie etwa Hoéhlungen oder
Astabbriiche, wurde besonders geachtet. Bei der anschlieBenden Bewertung wurden
Kriterien wie Alter, GroRe und Vitalitat berlicksichtigt.

Im gesamten Untersuchungsgebiet wurden 142 Baume innerhalb des Geltungsberei-
ches Kkartiert. Auf Basis der ermittelten Wertigkeit der einzelnen Baume werden ins-
gesamt drei Baume vorgeschlagen, die im "Le 4" festgesetzt werden sollten. Die Zu-
ordnung und Nummerierung sowie die Lage der Baume kann der Baumliste in Kapitel
3.1 und der Karte 1 "Bestand und Bewertung Baume und geschiitzten Tierarten im
Gebiet" des Gutachtens entnommen werden.

Im Rahmen der Planung wurde geprift, inwiefern eine Festsetzung der hochwertigen
und ortsbildpragenden Baume aufgrund von Uberschneidungen mit (iberbaubaren
Grundstlcksflachen der Baugebiete, Geh- und Leitungsrechten sowie festgesetzten
Verkehrsflachen mdéglich ist. Unter Beachtung eines hinreichenden Abstandes von
maoglicher Bebauung zum Kronentraufbereich der jeweiligen Baume kann im Bereich
privater Flachen ein Baum (Baum Nr. 1) zum Erhalt im Bebauungsplan durch entspre-
chende zeichnerische und griinordnerische Festsetzungen erhalten werden.

Artenschutzprifung

Durch die faunistische Geb&udeerfassung sowie eine Artenschutz-Potenzialanalyse
wurde der Nachweis von 19 Vogelarten sowie vier Fledermausarten und dem Garten-
schlafer im Geltungsbereich erbracht. Bei den VVogelarten handelt es sich vorwiegend
um Bewohner von Gehglzbestanden oder Gebduden bzw. Arten des Siedlungsberei-
ches. An gefahrdeten VVogelarten, die im Untersuchungsgebiet nisten, wurden der Star,
die Rauchschwalbe und der Haussperling nachgewiesen.

Von den drei nachgewiesenen Fledermausarten, die evtl. Quartiere im Gebiet nutzen,
gilt die Breitfliigelfledermaus als gefahrdet, der GroRe Abendsegler steht auf der Vor-
warnliste der gefahrdeten Tierarten, die Zwergfledermaus wird aktuell als ungeféhrdet
eingestuft. Der nachgewiesene Gartenschléfer gilt als stark geféhrdet.
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Um das Eintreten von Verbotstatbestdnden gemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG zu vermei-
den, schlagt das Gutachten folgende Schutz-, Vermeidungs- und Kompensationsmaf3-
nahmen vor:

VermeidungsmalRnahmen

Vla Erhalt von Bdumen

V1b Erhalt der Haussperlingsquartiere an den Geb&uden Regerstrale 25 und 35.

Vic Erhalt der Niststatten der Rauchschwalbe in der Garage der Regerstrale 19/21

V2 Quartierkontrolle

V3a Rodung von Baumen mit nachgewiesenen Winterquartieren von Flederméau-
sen im Zeitraum 1.10. bis. 30.11., Rodung von Baumen mit nachgewiesenen
Sommerquartieren von Flederméusen im Zeitraum 1.11. bis 28.2./29.02.

V3b Durchfuhrung von Bauarbeiten an Gebduden mit Fledermauswinterquartie-
ren im Zeitraum 1.4. bis 30.10., bei Gebduden mit Fledermaussommerquar-
tieren im Zeitraum 1.11. bis 30.03.

V3c Beginn von stérungsintensiven Bauarbeiten vor Beginn oder nach Ende der
Brutzeit, also bis Ende Februar oder ab Anfang September

V3d Rodung vorhandener Gehdlzbestande nur aulerhalb der Brutzeit der Vogel-
arten

V3e Rodung von Gehdlzen bei Gartenschlafervorkommen nur auf3erhalb des Win-
terschlafs des Gartenschlafers (Ende Oktober bis Mitte Marz) und aul3erhalb
der Fortpflanzungszeit (April bis Juli). Da die Rodung zum Schutz der Brut-
vogel nur vom 1.10. bis zum 28./29.02. erlaubt ist, bleibt fur die Rodungsar-
beiten nur der Monat Oktober. Im Vorfeld ist eine Kontrolle der zu rodenden
Geholze auf vorhandene und zwischenzeitlich entstandene Hohlen fiir hoh-
len- und halbhohlenbriitende Arten durchzufthren (V2).

V4 Schutz vor Vogelschlag an risikotrachtigen Glasbauteilen

Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen
Al Montage von kunstlichen Nisthilfen
A2 Brutvogel- und Fledermaus-Monitoring

Bei der Umsetzung aller MaBnahmen ergeben sich keine negativen Beeintrachtigun-
gen der lokalen Populationen der streng geschiitzten Arten und europdischen Vogelar-
ten durch den Bebauungsplan "Le 4",

Aufgrund der Dynamik hinsichtlich Vorkommen und Bestand der Arten und da jeder-
zeit neue Fortpflanzungs- und Ruhestatten entstehen kdnnen, sind im Rahmen der
nachgeordneten Baugenehmigungs- und Bauanzeigeverfahren sowie im Vorfeld von
Abriss, Beseitigung oder Sanierung die tatséchlichen Auswirkungen auf die Fauna
(Flederméause, Vogel, Bilche) in einer rechtzeitig durchzufuhrenden artenschutzrecht-
lichen Prufung konkret zu ermitteln und mégliche Verbotstatbestdnde gem. § 44 Abs.
1 BNatSchG durch entsprechende MalRnahmen (Vermeidungs-, Minimierungs- und
KompensationsmalRnahmen) auszuschlie3en. Hierzu sind gezielte Kartierungen von
Geb&uden und Geholzen notwendig.

Im Bebauungsplan werden die zu erhaltenden Gehdlzstrukturen durch Festsetzung ge-
mak § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB dauerhaft gesichert. Der Bebauungsplan trifft
zudem Festsetzungen nach 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB zum Erhalt der nachgewiesenen
Quartiere und deren Ersatz bei Entfall fur die im Geltungsbereich festgestellten Ge-
b&udebruter (Haussperling). Fir die Rauchschwalbe wird dies auf dem Flurstiick
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127/3, Flur 2 in der Gemarkung Drais durch die Festsetzung zur Herstellung eines
Nistplatz mit Nisthilfen gesichert. Die Quartierhilfen fiir den Gartenschléfer werden
auf dem Flurstuick 159, Flur 15, in der Gemarkung Bretzenheim festgesetzt.

In Bezug auf die zu beachtenden Bau- und Rodungszeiten, die erforderlichen gezielten
(Nach-)Kartierungen und die Vermeidung von Vogelschlag an Glas wird in den textli-
chen Festsetzungen ein entsprechender Hinweis zum Artenschutz aufgenommen.

8. Umweltbericht

Um die Belange des Umweltschutzes in angemessenem Mafe zu berlicksichtigen,
wurde eine Umweltprifung gemal § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt, in der die um-
weltbezogenen Auswirkungen ermittelt und mégliche MaRnahmen zur Vermeidung,
Verminderung und zum Ausgleich dargestellt werden.

Mit der Planung werden Auswirkungen auf die Umwelt und den Menschen vorberei-
tet. Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen sind unter Berucksichtigung der Be-
standssituation und der geplanten Nutzungen fur die Schutzguter Tiere und Pflanzen
und Boden zu erwarten. Dies ist auf die groRere zuldssige Ausnutzung der Baugrund-
stiicke und die damit verbundene zusétzliche Versiegelung zuriickzufiihren. Die Pla-
nung umfasst grinplanerische Festsetzungen zur Vermeidung, Verminderung (Mini-
mierung) und zum Ausgleich der zu erwartenden Auswirkungen, wie zur Begriinung
der Baugrundstiicke, der Stellplatze und der baulichen Anlagen.

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfes erfolgt als Differenzanalyse durch Gegendiiber-
stellung der bestehenden Baurechte der rechtskraftigen Bebauungsplane:
"Ladenzentrum Lerchenberg — Erganzung (B 91)",
- "Erweiterung des Einkaufszentrums in Mainz-Lerchenberg (B 134)",
"Lerchenberg-Zentrum (B 46)" sowie
"Ostlich Brucknerstrake — Waldgewann (Ma 26)"
und des Planfeststellungsbeschlusses zur Stralenbahntrasse "Mainzelbahn™ mit dem
maximal zulassigen Mal der Nutzungen und der Bauweise bzw. -formen gemal den
Festsetzungen des "Le 4",

Die Ergebnisse kdnnen fiir die jeweiligen Umweltbelange wie folgt zusammengefasst
werden.

Umweltbelang: Mensch, menschliche Gesundheit

Bestand und Auswirtkungen Malnahmen

Vorbelastung durch Verkehrslirm und die Stra- | Vermeidung/ Verminderung
Benbahn "Mainzelbahn" — Minimierung von Staub-, Schall-
Die Nachverdichtung bedingt eine Zunahme und Lichtimmissionen wihrend
der Verkehrsmengen und eine Zunahme des der Bauphase

Verkehrslirms. Zum Schutz vor Aullenlirm
werden Mal3nahmen erforderlich.

Es sind baubedingte Schall-, Staub- und
Lichtimmissionen sowie Erschiitterungen mog-
lich.

Es sind keine besonderen Risiken fiir die

— Schallschutzmal3inahmen auf-
grund von einwirkenden Ver-
kehrslirm

— Ausfuhrung der Auflenbau-
teile schutzbediirftiger Auf-

) ) enthaltsriume gemal3 An-
menschliche Gesundheit zu erwarten. forderungen DIN 4109-1
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Erholungseignung/ Freiraum- und Aufenthalts-
qualitit

eingeschrinkte Aufenthaltsqualitit und Ver-
flechtung mit der Umgebung aufgrund stadte-
baulicher Mingel, Unterversorgung mit woh-
nungsbezogenen privaten Grinflichen;
"Brunnenplatz" und die 6ffentliche Grinfliche
haben eine Bedeutung fiir die Aufenthaltsquali-
tit. Es erfolgt eine Inanspruchnahme von Teil-
flaichen. Der Funktionserhalt kann durch Fest-
setzung der verbleibenden Flichen als Quar-
tiersplatz und 6ffentliche Grinfliche 1.V. mit
Pflanzbindungen und erginzenden Neupflan-
zungen grundsitzlich gewahrt werden.
Sicherstellung der fuBlldufigen FErreichbarkeit
siedlungsbezogener ~ Erholungsraume  durch
Festsetzung von Fullwegen und Gehrechten fir
die Offentlichkeit

— Einbau von schallgeddimm-
ten Liftungseinrichtungen
— Festsetzung von Verkehrsfla-
chen besonderer Zweckbestim-
mung "Quartiersplatz" und
"FuBweg" zur Sicherung der
Freiraum- und Aufenthaltsquali-
tat
— Festsetzung einer Offentliche
Grunfliche mit Zweckbestim-
mung "Geholzfliche"
— Festsetzung von Gehrechten zur
Aufrechterhaltung von Wegebe-
ziehungen

Umweltbelang: Pflanzen, Tiere, Artenschutz, biologische Vielfalt

Bestand und Auswirkungen

Maf3nahmen

tberwiegend anthropogen bedingte Biotop-
und Nutzungsstrukturen,

nur untergeordnet und kleinflichig Grin- und
Geholzstrukturen vorhanden.

Im Umfeld des Brunnenplatzes befindet sich
eine ca. 590 m? groB3e Griinfliche mit Baum-
und Strauchbestand.

Im Plangebiet wachsen 136 Baume, davon sind
65 Bidume und 4 Ersatzpflanzungen durch die
Rechtsverordnung zum Schutz des Baumbe-
standes innerhalb der Stadt Mainz geschiitzt.
kein Vorkommen von § 30 BNatSchG und

§ 15 LNatSchG pauschal geschiitzte Biotopty-

pen;

Verlust von Grun- und Freiflichen sowie Ge-
hélzen (Gesamtumfang ca. 2.240 m?)

Verlust von voraussichtlich 81 der im Plange-
biet vorhandenen Baume. Davon sind 45
Bidume nach der Baumschutzverordnung ge-
schiitzt.

Erhalt der verbleibenden offentlichen Grunfla-
che und des Stralenbegleitgriins. 53 Biume
und eine Baumgruppe kénnen erhalten werden.
Es sind 31 Neupflanzungen vorgesehen. Durch
grinplanerische Festsetzungen (Begriinung von
Grundstiicksflichen und baulichen Anlagen)
konnen grundsitzlich weitere Lebensriaume

Vermeidung/ Verminderung

— Erhalt von Grinflichen (,,Ge-
hoélzfliche® und ,,Strallenbegleit-
grun®), Einzelbdumen, Baum-
gruppe und Strauchern

— Pflanzgebote zur Begriinung

— der Grundstucksfreiflichen
im Kerngebiet "MK 3"

— der Stellplitze und unter-
bauten Flichen

— der baulichen Anlagen (Di-
cher, Fassaden, Aullen-
winde und Mauern)

— Festsetzung zur Verwendung
landschafts- und standortgerech-
ter Vegetation, Hinweis zu
Pflanzenvorschlagsliste;

— Festsetzung mit Vorgaben fir
die artenschutzgerechte Aullen-
beleuchtung, Einschrinkung
leuchtender oder beleuchteter
Werbeanlagen

interner Ausgleich

— Pflanzung von Einzelbaumen;

externer Ausgleich (schutzgutiber-
oreifend)
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entstehen. Eine Kompensation innerhalb des
Plangebiet ist nicht vollumfinglich méglich.

Biologische Vielfalt

keine Hinweise auf eine besonders herausra-
gende Bedeutung des Planungsgebiets; keine
Inanspruchnahme von Flichen im Auflenbe-
reich; Unter Beriicksichtigung der Pflanzgebote
und Verwendung vorwiegend heimischer Arten
ist mit dem "Le 4" kein wesentlicher Biodiversi-
tatsverlust verbunden.

Tiere, Artenschutz
Bestandserfassungen ergaben Vorkommen von:

— Séugetieren (Fledermiuse, Gartenschlifer),
— Vogeln (19 Vogelarten, davon sind 16 Arten
Brutvogel/ mit Brutverdacht, drei Arten
Nahrungsgiste/ Uberlieger)
keine Nachweise von Reptilien, Amphibien;
Das Artenspektrum setzt sich entsprechend der
Habitatausstattung aus Brutvégeln der Stadt-
parks, Laubwilder und Gebtische und Gebau-
debriitern des Siedlungsbereiches zusammen.
Wertgebende und planungsrelevante Brutvogel-
arten sind Rauchschwalbe und Haussperling.

eingeschrinkte Bedeutung als Lebensraum auf-
grund der Vorbelastung durch die anthropo-
gene Nutzung und Verkehrsbelastungen, aber
vor dem Hintergrund der wenigen vorhande-
nen Lebensriume hohe Empfindlichkeit gegen-
tber Nutzungsinderungen, Flicheninanspruch-
nahme und Biotopverlust.

Inanspruchnahme und Beeintrichtigung von
Lebensriumen;

Zusitzliche erhebliche Zerschneidungseffekte
sind aufgrund der Vorbelastung des Raumes
(Verkehrswege, Siedlungen) nicht zu erwarten.
Mit der Umsetzung von Vermeidungs-, Schutz-
und KompensationsmaB3nahmen, der Pflanzge-
bote und Ausgleichsflichen sind erhebliche und
bestandsgefihrdende Beeintrichtigungen nicht
Zu erwarten.

Artenschutz und artenschutzrechtliche Prufung
Bei Umsetzung der Manahmen ist das Eintre-
ten von Verbotstatbestinden nach § 44
BNatSchG nicht zu erwarten.

Extensive Wiese mit Geholzen in
der Draiser Senke

Vermeidung/ Verminderung fiir
die Artengruppe Végel und Sduge-
tiere (Fledermiuse, Gartenschlafer)

— Erhalt von Fortpflanzungs- und
Ruhestitten (V1);

— Quartierkontrolle (V2)

— Regelung der Bauzeiten und
Baufeldfreimachung (Rodung
von Gehdlzen, Gebiudeab-
bruch, Sanierung (V3));

— Malnahmen gegen Vogelschlag
an Glas (V4)

vorgezogener und funktionserhal-
tener Ausgleich

— Herstellung eines Nistplatzes mit
kinstlichen Nisthilfen fir die
Rauschschwalbe;

— Anbringen von Quartierhilfen
fur den Gartenschlifer

— Nist- und Quartierhilfen fiir Ge-
biudebriiter (Vogel, Fleder-

mause)

MaBnahmen zur Uberwachung
(Monitoring):

Kontrolle der Nist- und Quartiet-
hilfen
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Umweltbelang: Naturschutzrechtliche Schutzgebiete und -objekte

Bestand und Auswirkungen

MafBlnahmen

keine Betroffenheit von Schutzgebieten des eu-
ropiischen "Natura2000"-Netzes, von Natut-
schutz-, Landschaftsschutzgebieten und Natur-
denkmalen

keine MaB3nahmen erforderlich

Umweltbelang: Fliche

Bestand und Auswirkungen

Maf3nahmen

Inanspruchnahme von Flichen im beplanten
Innenbereich;

keine Inanspruchnahme von Flichen im unbe-
planten Auflenbereich oder von grofiflichigen
unzerschnittenen Freirdumen

keine MaBlnahmen erforderlich

Umweltbelang: Boden

henden Baurechte bereits versiegelt. Unversie-
gelte Flichen befinden sich im Bereich der
Grinflichen (Grunanlage Brunnenplatz, Stra-
Benbegleitgriin) und auf den Grundstiicksfrei-
flichen (Hotelanlage, Unterflurgarage). Von ei-
ner anthropogenen Uberprigung ist auszuge-
hen.

Im Plangebiet liegen zwei registrierte Altstand-
orte. Die Flichen werden als nicht altlastenvet-
dichtig eingestuft.

Angrenzend an das Plangebiet befinden sich
zwel weitere bodenschutzrelevante Flichen,
von denen aber keine Gefihrdungen fiir den
"Le 4" ausgehen.

zusatzlichen Inanspruchnahme bisher unversie-
gelter Béden durch zulidssige Nachverdichtung
Es wird eine zusitzliche Mehrversiegelung un-
ter Berticksichtigung der bestehenden Bau-
rechte im Umfang von rund 1.400 m? vorberei-
tet.

Minderung der Eingriffe durch Dachbegriinung
und die Begrinung der unterbauten Flichen;
Eingriffe konnen im Plangebiet aufgrund der be-
reits bestehenden hohen Ausnutzung und der
zuldssigen Nachverdichtungen nicht vollstindig
kompensiert werden.

Bestand und Auswirkungen Mafinahmen
Der tberwiegende Teil des Plangebietes ist auf- | Vermeidung/ Verminderung
grund vorhandener Nutzungen und der beste- — Dachbegriinung

— Uberdeckung und Begrinung

der unterbauten Flichen, Tiefga-

rage
— Begriinung der Stellplitze

— Begrinung der Grundstiicksfrei-

flichen im Kerngebiet "MK 3"

— Pflanzung von Baumen

— Hinweis zu Bodenarbeiten - Bo-

denschutz

externer Ausgleich (schutzgutiiber-

greifend)

Extensive Wiese mit Geholzen
in der Draiser Senke
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Umweltbelang: Wasser

Bestand und Auswirkungen

MafBlnahmen

Lage aullerhalb von bestehenden oder geplan-
ten Trinkwasserschutzgebieten;

keine Oberflichengewisser im Plangebiet;
Grundwasserflurabstand etwa 15 — 25 m gemal3
Hydrologischer Kartierung;

Boden weisen eine mittleres Versickerungspo-
tenzial auf.

Das Plangebiet ist grof3tenteils bereits bebaut.
Die Entwisserung erfolgt im Trennsystem in
das Regenriickhaltebecken im Stadtteilpark Ler-
chenberg.

Erhohung der versiegelbaren Fliche um rund
1.400 m* verbunden mit einer geringfiigigen Er-
héhung des Oberflichenabflusses und Reduzie-
rung der Grundwasserneubildung.

Minderung durch Festsetzungen zur Dachbe-
grinung, zur Verwendung versickerungstihiger
Beldge und zur Begriinung der nicht iiberbau-
ten Flichen im Kerngebiet "MK 3";

Unter Berticksichtigung der bereits vorhande-
nen Bebauung, der bestehenden Gebietsentwis-
serung und der méglichen Riickhaltung und ver-
zogerten Ableitung von Niederschlagswasser
sind insgesamt keine zusitzlichen erheblichen
Beeintrichtigungen zu erwarten.

Vermeidung/ Verminderung

Festsetzung zur Minimierung
der Flichenversiegelung durch
Verwendung wasserdurchlassiger
und versickerungsfihiger Belige
Dachbegrinung

Uberdeckung und Begriinung
der unterbauten Flichen, Tiefga-
rage

Begriinung der Grundstiicksfrei-
flichen im Kerngebiet "MK 3"
Begriinung der Stellplitze, Pflan-
zung von Biaumen

Hinweis zur Verwertung und
Versickerung von Niederschlags-
wasser

Umweltbelang: Klima/ Luft / Klimawandel

Bestand und Auswirkungen

Maf3nahmen

Planungsrelevante flichen- und linienhafte
Kaltluftabflisse und Ventilationsbahnen sind
nicht betroffen.

Lage in einem Klimafunktionsraum von gerin-
ger Wertigkeit mit gering belasteten Klima;
thermische Vorbelastung durch dichte Bebau-
ung;

aufgrund der Randlage zu groB3en Freiflichen
(Ober Olmer Wald, Draiser Senke, Stadtteilpark
Lerchenberg) ist die Be-, Durch- und Entlif-
tung des gesamten Stadtteils wihrend aus-
tauschstarker Wetterlagen als gut einzustufen.

thermische Zusatzbelastungen innerhalb des
Plangebietes durch bauliche Nachverdichtung
zu erwarten;

Minderung der Wirmeinseleffekte durch festge-
setzte Baumpflanzungen und Pflanzgebote
(Dach-, Fassaden- und Tiefgaragenbegriinung,

Vermeidung/ Verminderung

Erhalt von Biumen und Striu-
chern

Erhalt der 6ffentlichen Grunfla-
chen "Geholzfliche", "Strallen-
begleitgriin" Anpflanzen von
Baumen

Dachbegrinung

Uberdeckung und Begriinung
der unterbauten Flichen, Tiefga-
rage

Begriinung der Grundstiicksfrei-
flichen im Kerngebiet "MK 3"

Begriinung der Stellplatze
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Stellplatzbegrinung, Erhalt und Pflanzung von
Baumen);

Sicherung der Durchliftung durch Erhalt der
Grunflichen "Geholzfliche" und die Begrii-
nung der Garagendicher;

Eine mal3gebliche Verschlechterung der Durch-
luftungssituation angrenzender Siedlungsberei-
che ist aufgrund der Nachverdichtung nicht zu
erwarten.

Klimawandel

Durch die bauliche Nachverdichtung erfolgt
eine Verschirfung der negativen Klimaeigen-
schaften durch die Folgeerscheinungen des glo-
balen Klimawandels mit der Zunahme der som-
merlichen Wirmebelastung.

Minderung durch Anpassungsmal3inahmen, wie
Dach- und Fassadenbegriinung, Erhalt und der
Pflanzung von Biaumen zur Beschattung;

Lufthygiene
Ein anlage- und betriebsbedingtes Erreichen o-

der Uberschreiten von lufthygienischen Richt-
oder Grenzwerten ist mit den Festsetzungen des
"Le 4" zur Art der Nutzung nicht zu erwarten.
Aufgrund der verhiltnismiBig moderaten Ver-
kehrsmengen (Stadt Mainz 2021) und der im
Plangebiet gegebenen Durchliftung ist beztig-
lich der Lufthygiene ein Uberschreiten kritischer
Werte nicht zu erwarten.

Umweltbelang: Landschaft

Bestand und Auswirkungen

Maf3nahmen

anthropogen geprigtes, stadtisches und ver-
dichtetes Quartier mit stidtebaulichen und ar-
chitektonischen Mangeln

Eine Aufwertung durch Gestaltung der Aullen-
anlagen innerhalb der FEinkaufspassage erfolgte
bereits im Rahmen des Forderprogramms ,,So-
ziale Stadt®.

Ortsbildwirksame und quartierprigende Griin-
strukturen befinden sich um den Brunnenplatz.
aufgrund fehlender Freirdume keine Bedeutung
tur die landschaftsgebundene Erholung

Der "Le 4" stellt die Grundlage zur Beseitigung
der stidtebaulichen Mingel dar und strebt eine

Verbesserung an durch Festsetzung von Bauli-

nien und erginzenden Baukorpern zur Bildung
von Raumkanten.

Vermeidung/ Verminderung

— Beschrinkung der Gebdudeho-
hen

— Bildung von Raumkanten durch
Festsetzung von Baulinien und
zusitzlichen Baukorpern

— Beschrinkung von Nebenanla-
gen

— Vorgaben zu Werbeanlagen

— Erhalt von Biumen

— Fassadenbegrinung

— Dachbegrinung der Garagen

— Uberdeckung und Begriinung
der unterbauten Flichen, Tiefga-
rage

— Begrinung der Grundstiicksfrei-
flichen im Kerngebiet "MK 3"
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Einftugung in die Bestandsbebauung und das
unmittelbare Umfeld durch Begrenzung der
Gebiudehohen;

gestalterische Aufwertung und Einbindung in
das Orts- und Landschaftsbild durch Festset-
zungen zur Begrinung der baulichen Anlagen
(Dach- und Fassadenbegriinung) und Grund-
stiicke sowie zum Erhalt quartierprigender und
gestalterisch wirksamer Baume und Griinfla-
chen;

Verlust von ortsbildprigenden Biumen und
Eingrinung wird durch die Festsetzung von
Neupflanzungen teilweise kompensiert.

Erhalt der Wegebezichungen zu den angren-
zenden Naherholungsraumen fiir die land-
schaftsgebundene Erholung durch Festsetzung
von Gehrechten fiir die Offentlichkeit.

— Begrinung der Stellplitze
— Festsetzung von Gehrechten

Interner Ausgleich
Pflanzung von Baumen

Umweltbelang: Kulturelles Erbe und sonstige Sachgiiter

Bestand und Auswirkungen

Maf3nahmen

Lage aullerhalb von Grabungsschutzgebieten
und archiologisch bedeutenden Landschaften;
keine Bau- und Kulturdenkmaler im Plangebiet
vorhanden.

mogliche Lage im Quellbereich der rémischen
Wassetleitung

Schutz vorhandener Leitungen durch Festset-
zungen zu Leitungsrechten

Berticksichtigung der Betriebserfordernisse der
Straenbahntrasse "Mainzelbahn" durch Ver-
wendung  schmalkroniger Sorten bei der
Neupflanzung von Baumen

Vermeidung/ Verminderung

— Hinweis zu archiologischen
Funden

— Festsetzung von Leitungsrechten

— Festsetzung zur Verwendung
von schmalkronigen Sorten im
Bereich der Strallenbahntrasse
Pflanzenvorschlagsliste mit Aus-
wahl schmalkroniger Baumarten

Zusammengefasst kann festgestellt werden, dass mit der Umsetzung der im "Le 4" fest-
gesetzten MaBinahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie der Kompensations-
malinahmen nach Durchfiihrung des Bebauungsplanes keine zusitzlichen erheblichen

Beeintrichtigungen der Umweltbelange verbleiben.

Zuordnung von Ausgleichsmaf3nahmen

Die Eingriffe des Bebauungsplanes "Le 4" werden durch Ausgleichsmainahmen kom-
pensiert und den jeweiligen Flichenkategorien (Kerngebiete und 6ffentliche Verkehrsfla-

chen) wie folgt zugeordnet:

Ausgleichsmallnahme Lage Zuordnung
Extensive Wiese mit Ge- Gemarkung Drais, Flur 2, | Kerngebiete mit 55 %,
holzen Flurstiick Nr. 127/3 davon
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— Kerngebiet "MK 1"
mit 35 %,
— Kerngebiet "MK 2"
mit 5 %,
— Kerngebiet "MK 3"
mit 15 %
Verkehrsflichen mit 45%.

Herstellung eines Nistplat-
zes mit kunstlichen Nist-
hilfen fir die Rausch-

schwalbe

Grundschule Lerchenberg

Gemarkung Drais, Flur 2,
Flurstiick 127/3

Kerngebiet "MK 2"

Quartierhilfen fir Garten-

Gemarkung Bretzenheim,

Kerngebiet "MK 1"

schlafer

Flur 15, Flurstiick Nr. 159

Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Aus-
wirkungen bei Durchfiihrung des Vorhabens auf die Umwelt

Uberwachungsbedarf besteht fiir die Rauchschwalbe im Hinblick auf Funktionssicherung
eines entsprechenden Lebensraumangebotes durch Kontrolle der Bestandsentwicklung
im Geltungsbereich und Umfeld und die Kontrolle der Nisthilfen. Dartiber hinaus ver-
bleiben mit Umsetzung der Vermeidungs- und Minimierungsmal3nahmen keine erhebli-

chen Umweltauswirkungen. Zusitzliche Ma3nahmen zur Uberwachung sind nicht erfor-
derlich.

9. Familienfreundlichkeitsprifung

Die Familienfreundlichkeitspriifung stellt keinen férmlichen Bestandteil des Bauleit-
planverfahrens dar, sondern ist ein wichtiger Hinweis dafir, ob die familienorientier-
ten Entwicklungsziele der Stadt Mainz innerhalb des Plangebietes erfllt werden kon-
nen.

Die Familienfreundlichkeitsprifung erfolgte im Rahmen des Anhorverfahrens geméaf
8 4 Abs. 2 BauGB durch die stadtischen Fachamter. \Vonseiten der tangierten Fachdm-
ter sind keine negativen Prifungsergebnisse hinsichtlich der Familienfreundlichkeit
vorgebracht worden.

Bei dem Bebauungsplan "Le 4" handelt es sich um die Uberplanung und die Erweite-
rung eines Bestandsgebietes. Durch den Bebauungsplan "Le 4" kann eine Wohnnut-
zung in den oberen Geschossen erfolgen, was das Angebot an Wohnraum in Mainz-
Lerchenberg erweitert. Eine OPNV-Anbindung (Bus und Mainzelbahn) ist in fuBlau-
figer Erreichbarkeit gewahrleistet und stellt einen Wert insbesondere fiir Menschen
ohne Pkw dar. Die dem Gebiet dienenden Spiel- und Grinflachen befinden sich inner-
halb der Einkaufspassage sowie in der Umgebung des Geltungsbereiches und bleiben
auch zukiinftig bestehen.

Durch die Schaffung von weiteren Flachen fur den Einzelhandel wird das Angebot der
Nahversorgung fur die Lerchenberger Bevolkerung erweitert, wodurch kurze Wege
innerhalb des Ortsteils geschaffen werden. Die Verkehrsflachen mit den Zweckbe-
stimmungen "Verkehrsberuhigter Bereich™ und "Quartiersplatz" starken die Aufent-
haltsqualitat innerhalb des Einkaufszentrums und férdern den Sicherheitsaspekt fur
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Fullganger:innen. Insgesamt wird der Ortsteil Lerchenberg durch die Schaffung von
Wohn- und Einzelhandelsflachen gestarkt.

10. Statistik

Kerngebiet 11.310 m?

StraRenverkehrsflache 10.036 m?

StralRenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 7.812 m?

OPNV-Trasse 2.367 m?

Offentliche Griinflache 1.033 m?

Raumlicher Geltungsbereich 32.567 m?
11. Kosten

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens sind fir die Stadt Mainz fir die Erstellung des
Einzelhandelsgutachtens, die Verkehrsuntersuchung, die schalltechnische Untersu-
chung sowie flr das Artenschutzgutachten folgende Kosten angefallen:

Verkehrsuntersuchung: 21.797,53 €
Schalltechnische Untersuchung: 7.318,50 €
Artenschutzgutachten mit Baumerfassung: 6.734,81 €

Fur die erforderlichen AusgleichsmaBnahmen werden Kosten in H6he von voraus-
sichtlich rund 136.000 € entstehen.

Mainz, 03.04.2024

gez. Grosse

Marianne Grosse
Beigeordnete
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11

Einleitung

Die Stadt Mainz beabsichtigt den Bebauungsplan ,,Einkaufszentrum Lerchenberg (Le 4)
aufzustellen.

Das Einkaufszentrum (EKZ) ist aufgrund seiner bestehenden funktionalen und gestalteri-
schen Mangel Bestandteil des Forderprogramms ,,Soziale Stadt“ und dort als zentrale Maf3-
nahme definiert. In einem mehrstufigen integrativen Planungsprozess wurde ein umsetzba-
res Konzept zur zeitgemafen Erweiterung, Aufwertung und Sanierung des Einkaufszent-
rums erarbeitet. Im Rahmen der anschlielenden Planungswerkstatten wurde unter breiter
Beteiligung der Offentlichkeit das Planungskonzept mit dem héchsten Entwicklungspoten-
zial fiir die weitere Ausarbeitung, Abschnittsbildung und Detaillierung der Planung ausge-
wahlt.

Auf der Grundlage der im Bereich des EKZ derzeitig rechtskréftigen Bebauungsplédne ,,Ler-
chenberg-Zentrum (B 46)“, ,,Erweiterung des Einkaufszentrums in Mainz-Lerchenberg (B
134)“, ,Ladenzentrum-Lerchenberg-Ergdnzung (B 91)“ und ,,Ostlich BrucknerstrafRe —
Waldgewann (Ma 26)“ ist die Realisierung der Ergebnisse der Planungswerkstatt jedoch
nicht moglich. Mit der Durchfiihrung des Bauleitplanverfahrens "Le 4" und der 53. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes soll daher Planungsrecht fiir die Erweiterung und Weiter-
entwicklung des Einkaufszentrums geschaffen, sowie eine sinnvolle stddtebauliche Ord-
nung in diesem zentralen Siedlungsbereich gewahrleistet werden.

Fiir den Bebauungsplan ,,Le 4“ wird eine Umweltpriifung gemaf} § 2 Abs. 4 BauGB durchge-
flihrt. Die aufgrund der Umweltpriifung ermittelten und bewerteten Belange des Umwelt-
schutzes sind nach § 2a Nr. 2 BauGB in einem Umweltbericht nach Anlage 1 zum BauGB
darzulegen.

Grundlage des Umweltberichtes sind die folgenden Fachgutachten:
e Schalltechnische Untersuchung von Krebs + Kiefer Ingenieure GmbH (Stand:
05.12.2022)
e Artenschutzgutachten mit Baumerfassung von Willigalla - Okologische Gutachten
(Stand: 12.05.2023)

Lage und Grof3e des Geltungsbereiches
Der ca. 3,25 ha grofie rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Le 4“ liegt im
Stadtteil Mainz-Lerchenberg, in der Gemarkung Bretzenheim, Flur 15 und ist in nachfolgen-

der Abbildung 1 dargestellt.

Der rdumliche Geltungsbereich der 53. Anderung des Flichennutzungsplanes ist mit dem
rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Le 4“ identisch.

4von77



,Le 4“ — Umweltbericht

1.2

Abbildung 1: Geltungsbereich des ,,Le 4“ (Abbildung unmapstdblich, Quelle: Stadt
Mainz, Luftbild: Stadt Mainz)

Der Planungsraum befindet sich im Bereich RegerstraBBe / Hindemithstrae des Mainzer
Stadtteils Lerchenberg. Der Lerchenberg ist am Ortsrand einer Plateaufldche siidwestlich
vom Mainzer Stadtgebiet gelegen. Das Geldnde fallt mit einem leichten Gefélle von ca.
221 m bis 210 m (Hohe 6. NN) in norddstlicher Richtung ab.

Kurzdarstellung des Inhalts und der Ziele des Bebauungsplanes

Ziel des Bebauungsplanes ist die Starkung und langfristige Sicherung der lokalen Nachver-
sorgung. Die bestehende Einkaufspassage soll deutlich aufgewertet und attraktiver wer-
den. Die zukiinftige Weiterentwicklung einer den Fuf’gdngern vorbehaltenen Einkaufspas-
sage soll insbesondere unter Beriicksichtigung einer barrierefreien Ausgestaltung stattfin-
den.

Entsprechend den Ergebnissen der Planungswerkstatt sollen im Westen sowie im Osten
der Einkaufspassage zusatzliche Baukorper als Erganzung der bestehenden Substanz den
raumlichen Abschluss der Ladenstraf3e bilden. Insbesondere soll im westlichen Bereich ein
baulicher Abschluss durch klare Raumkanten gebildet werden, der zwischen den im Um-
feld vorhandenen mehrgeschossigen Gebduden und der Einkaufspassage durch abge-
stufte Hohenfestsetzungen vermittelt. Durch die Ausweisung von Kerngebieten wird die pri-
mdre Unterbringung von Einzelhandelsbetrieben gesichert. In den oberen Geschossen wer-
den ergdnzende Nutzungen ermoglicht.
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Zuldssige Nutzungen sind:
— Geschéfts-, Biiro- und Verwaltungsgebdude,
— Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes,
— sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,
— Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
— Wohnungen.
Tankstellen und Vergniigungsstatten werden ausgeschlossen.

Detaillierte Ausfiihrungen konnen der Begriindung zum Bebauungsplan entnommen wer-
den.

ErschlieBung/ Verkehr

Da es sich bei dem Plangebiet um einen bebauten Innenbereich handelt, ist der gesamte
Planbereich bereits tiber das ortliche StraBensystem erschlossen. Die verkehrliche Er-
schlieBung des Plangebietes erfolgt gegenwartig liber die Hindemithstraf3e, Brucknerstrafle
und Regerstrafie. HindemithstraBBe und die Stralenbahntrasse der ,,Mainzelbahn* bilden
die zentrale Ost-West-Achse der inneren StadtteilerschliefSung.

Die bestehende planungsrechtliche Situation der Verkehrsflachen wird durch den Bebau-
ungsplan ,Le 4“ nicht wesentlich verdndert.

Art und Umfang der geplanten Vorhaben sowie Bedarf an Grund und Boden

Fiir den Geltungsbereich des ,,Le 4“ ergeben sich gemaf} Bebauungsplan die folgenden Fla-

chenanteile.
Grof3e des Geltungsbereiches 3,25 ha
Flachen Kerngebiete 1,13 ha
davon MK1 0,27 ha
MK2 0,61 ha
MK3 0,25 ha
Offentliche Verkehrsfldchen 1,0 ha
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 0,78 ha
davon »FuBweg® und ,, Quartiersplatz“ 0,36 ha
»Verkehrsberuhigter Bereich“ 0,4 ha
»,Garagen“ 0,02 ha
OPNV-Trasse ,,StraRenbahn* 0,24 ha
Offentliche Griinfliche 0,1 ha
davon mit der Zweckbestimmung ,,Geholzfla- 0,01 ha
che*
mit der Zweckbestimmung ,,Straen- 0,09 ha
begleitgriin

Mit den Festsetzungen des ,,Le 4“ ergeben sich folgende Kennwerte zu Maf} und Art der
baulichen Nutzung:
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Art der bauli- Kerngebiet
chen Nutzung MK1 MK2 MK3
Grundflachen- 0,96 | 0,26 ha 1,0 0,61 ha 0,6 0,15 ha
zahl (GR2) max. 1,0 | 0,27 ha max. 0,8 0,2 ha
Bauweise abweichende Bau- geschlossene Bau- abweichende Bau-
weise mit einem zu- weise weise mit einem zu-
sammenhdngenden sammenhdngenden
Baukorper Baukorper
(Einzel-)Geb&ude (Einzel-)Geb&ude
ohne seitlichen ohne seitlichen
Grenzabstand inner- Grenzabstand inner-
halb Baufenster halb Baufenster
Hohe der bau- | OK max. 235,5 bis OK | OK max 222,0 bis OKmax 226 m GiNHN
lichen Anla- zwingend 240,6 und 230,5 m UNHN
gen 244,3 m UNHN
Stellplatze, keine Beschrankung keine Beschrankung keine Beschrankung
Garagen
unterbaute innerhalb der tiber- keine Beschrankung nur innerhalb der
Flichen (Tief- | baubaren Grund- tiberbaubaren Grund-
garagen) sticksflachen und in- stucksflachen zulas-
nerhalb der Umgren- sig
zung von Flachen fiir
Tiefgarage

Offentliche Griinflichen

Nordlich des Brunnenplatzes setzt der ,,Le 4“ eine Teilfliche der bestehenden o6ffentlichen
Griinflache mit Baumbestand als 6ffentliche Griinflache mit Zweckbestimmung ,,Geholzfla-
che“ fest.

Die parallel zur Straenbahntrasse der Mainzelbahn und den Stellpldtzen in der Hindemit-
hstraBe verlaufenden Griinflaichen werden als 6ffentliche Griinflache mit Zweckbestim-
mung ,,StraBenbegleitgriin“ festgesetzt.

Pflanzbindungen, Pflanzgebote, Anpflanzung von Gehdlzen

Der Geltungsbereich ist durch die bereits bestehenden Nutzungen vergleichsweise arm an
Griinstrukturen. Besondere Bedeutung kommt daher den vorhandenen Baumen zu. Quar-
tierpragende Bestandsgeholze wie z.B. am Brunnenplatz, in der Einkaufspassage sowie
entlang der Hindemithstraf3e werden erhalten und mittels Festsetzung gesichert. Dies trifft
auch auf die im Westen des Geltungsbereichs vorhandene Baumreihe als Zdsur und Griin-
verbindung zum Schulzentrum Lerchenberg und Stadtteilpark zu. Ergdnzende Baumpflan-
zungen werden in Fortfiihrung der vorhandenen Baumreihe in der Brucknerstraf3e, im Osten
als Zasur zu den Freiflachen des Punkthochhauses sowie im Griinstreifen entlang der Hin-
demithstraBBe vorgesehen. Neupflanzungen sind auch im Bereich des Quartiersplatzes
»Brunnenplatz“ festgesetzt.

Der Bebauungsplan enthalt weitere Festsetzung zur Begriinung der baulichen Anlagen
(Dach- und Fassadenbegriinung) zur Begriinung der Stellplatze und fiir die nicht tiberbau-
ten Grundstiicksflachen in Teilen der Kerngebiete (MK 3).
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Externe Ausgleichsflachen und -mafinahmen

AusgleichsmaBBnahme | Lage Mafnahmengréfie
Extensive Wiese mit Gemarkung Drais, Flur 2, Flur- 2.530 gm
Geholzen, Nistplatz stick 127/3

Quartierhilfe Garten- Gemarkung Bretzenheim, Flur 2 Stlick Quartierhilfen
schléafer 15, Flurstiick 159

Anbringung an beste-

hende Bdume

Der Bebauungsplan enthélt dariiber hinaus zu folgenden Umweltbelangen Festsetzungen
und Hinweise:

Schallschutz: Ausfiihrung der Auflenbauteile schutzbediirftiger Aufenthaltsraume,
Einbau von schallgedammten Liiftungseinrichtungen;

Artenschutz: Beleuchtung, Erhalt und Ersatz von Quartieren;

Klimaschutz, Klimawandel: BegriinungsmafRnahmen;

Landschaftsbild: BegriinungsmaRnahmen zur optischen Einfiigung, Beschrankung
der Hohe der baulichen Anlagen, Integration der Standorte fiir Abfallbehalter und
Wertstofftonnen nur innerhalb von Gebduden, Vorgaben fiir Werbeanlagen;

Kultur- und Sachgiiter: Festsetzung von Leitungsrechten, Anzeigepflicht von Erd-
und Bauarbeiten und Meldung von Funden gemaf Denkmalschutzpflegegesetz.

1.3 Ziele des Umweltschutzes, planerische Ziele und Vorgaben

1.3.1

1.3.2

Fachgesetze mit Umweltrelevanz

Materielle Anforderungen ergeben sich aus den folgenden umweltrelevanten Fachgeset-

zen:

Natur- und Artenschutz; Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Landesnaturschutz-
gesetz (LNatSchG)

Bodenschutz: Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG), Landesbodenschutzgesetz
(LBodSchG)

Wasserschutz: Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (Wasserhaushaltsgesetz
— WHG), Landeswassergesetz (LWG)

Immissionsschutz: Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

Klimaschutz: Landesgesetz zur Férderung des Klimaschutzes (Landesklimaschutz-
gesetz — LKSG), Landesgesetz zur Installation von Solaranlagen (Landessolargesetz
—LSolarG)

Denkmalschutzgesetz (DSchG) Rheinlad-Pfalz

Abfallrecht (KrWG, LKrWG)

Planerische Ziele und Vorgaben

Ubergeordnete Planungen

GemadR § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Im ,,Landesentwicklungsprogramm IV* (LEP IV) wird der Stadt Mainz die Funktion eines
Oberzentrums bzw. eines oberzentralen Entwicklungsschwerpunktes zugewiesen und da-
mit auch die Funktion eines regional bedeutenden Wohnstandortes. Die Festsetzung des
»Le 4“ mit der Zuldssigkeit von Wohnnutzung auBerhalb der Erdgeschosszone tragt dem
Rechnung.
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In den Zielen und Grundsétzen ,,Z 57“ und ,,G 63“ des LEP IV ist die Ansiedlung und Erwei-
terung von Einzelhandelsbetrieben geregelt. Im Zentrenkonzept ,,Einzelhandel“ der Stadt
Mainz sind die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Mainz festgelegt, die damit dem
Ziel ,,Z 58“ zur Festlegung der stadtebaulich integrierten Bereiche entsprechen. Der ,,Le 4*
ist im Zentrenkonzept als zentraler Versorgungsbereich (Stadtteil-/ Quartierszentrum) aus-
gewiesen (Stadt Mainz 2021B).

Auch im Regionalen Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe 2014 (ROP RHN 2014) kommt
der Stadt Mainz nach den Zielen ,,Z 14* und ,,Z 15 ebenfalls die besondere Funktion
"Wohnen" zu. Aufgrund der Bestandsituation liegt der Geltungsbereich des ,,Le 4“ im ROP
RHN bereits innerhalb von Siedlungsfldachen.

Der ,Le 4“ entspricht damit den landes- und regionalplanerischen Zielen und Vorgaben.

Fldchennutzungsplan

Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan 2010 ist das Plangebiet als ,,gemischte Bau-
fliche“ und als ,,Wohnbaufldche* dargestellt. Die Inhalte des Bebauungsplanes ,,Le 4
stimmen in Teilbereichen nicht mit den Darstellungen des giiltigen Flachennutzungsplanes
iiberein. Die Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren geméf § 8
Abs. 3 BauGB. Mit der 53. Anderung des Flichennutzungsplanes wird der raumliche Teilbe-
reich des Bebauungsplanes, welcher im Flachennutzungsplan bisher als "Wohnbauflache"
dargestellt ist, zukiinftig als "gemischte Bauflache" gemaf} § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO darge-
stellt.

Bestehende Bebauungspléne
Der Geltungsbereich des ,,Le 4 liberlagt die folgenden rechtskraftigen Bebauungsplane
(siehe Abbildung 2):

e Bebauungsplan ,Ladenzentrum Lerchenberg — Erganzung (B 91)“
Festsetzung von Allgemeinen Wohngebiet, von 6ffentlichen Verkehrsflachen (Stra-
3en, Fuwege, Stellpldtze), privaten Verkehrsflachen (StraBe, Stellplatze, Gemein-
schaftsgaragen) und o6ffentliche Griinflachen;

[

e Bebauungsplan ,Erweiterung des Einkaufszentrums in Mainz-Lerchenberg (B 134)
Festsetzung von Kerngebieten, 6ffentlichen StrafRenverkehrsfldachen, Verkehrsfla-
chen besonderer Zweckbestimmung ,,Fugdngerbereich®, Erhalt von Bdumen;

e Bebauungsplan ,Lerchenberg-Zentrum (B 46)
Festsetzung von StraBBenverkehrsflachen, Stellpldtzen und Unterflurgarage, nicht
tiberbaubare Grundstiicksflachen, die zu begriinen sind;

e Bebauungsplan ,,Ostlich BrucknerstraRe — Waldgewann (Ma 26)“
Festsetzung von Straenverkehrsflichen mit Stellpldatzen, Anpflanzen von Baumen.
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.y 5

\ SR Z g o R\ X k. A .\ ¢ ¥ - :
Bestehende Bebauungsplidne und Planfeststellungsbereich der Mainzel-
bahn im Geltungsbereich des ,,Le 4“ (Abbildung unmagstdblich, Quelle:
Stadt Mainz, Luftbild: Stadt Mainz)

Abbildung 2:

Die Bebauungsplane ,,B 91¢, ,,B 46“ und ,,Ma 26“ werden durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes ,,Einkaufszentrum Lerchenberg (Le 4)“ zum Teil Uberplant. Der Bebauungsplan
,»B 134 wird vollstandig ersetzt.

Planfeststellungsbeschluss fiir den Neubau der Strafienbahn vom Hauptbahnhof Mainz-
West iiber Mainz-Bretzenheim, Mainz-Marienborn nach Mainz-Lerchenberg — Mainzelbahn
Im Geltungsbereich des ,,Le 4“ verlduft die Straenbahntrasse ,,Mainzelbahn“. Die Be-
triebsanlagen wurden mit Beschluss vom 30.08.2013 des Landesbetriebes Mobilitét
Rheinland-Pfalz, Auflenstelle Speyer planfestgestellt. Der Planfeststellungsbeschluss um-
fasst neben der StraRenbahntrasse mit Haltstellen, Bauwerken und Verkehrswegen (An-
passungsmaBnahmen) auch die Manahmen fiir Naturschutz und Landespflege und die
Gestaltungsmafinahmen entlang der Trasse, z.B. die begleitenden Gehdlzpflanzungen und
Begriinungen.

Die StraBenbahnstrecke ist seit 2015 in Betrieb. Die begleitenden naturschutzfachlichen
Mafinahmen wurden umgesetzt.

Im ,,Le 4“ wird die eigentliche StraBenbahntrasse als Verkehrsfliche ,,OPNV-Trasse“ festge-
setzt. Den straBenbahnbegleitenden Begriinungen tragt der ,,Le 4“ im Wesentlichen mit der
Festsetzung von offentlichen Griinflachen mit Zweckbestimmung ,,StraBenbegleitgriin® und
Pflanzbindungen (Erhalt von Baumen, Strauchern) Rechnung.

Landschaftsplanung und sonstige Planungen und Vorgaben

Landschaftsplan
GemadR dem Landschaftsplan (2015) befindet sich der Geltungsbereich des ,,Le 4“ im Pla-
nungsraum 7 (Lerchenberg). Im Landschaftsplan werden fiir den Geltungsbereich und das
Umfeld folgende wesentlichen landespflegerischen Ziele und MaBnahmenkomplexe ge-
nannt:
Ziele:
e Sicherung der bestehenden Griinrdume im Siedlungsbereich und Optimierung der
Anbindung an die siedlungsnahen Freirdume (nérdliche Obstbaulandschaft);
e Artenschutz im Siedlungsbereich durch Sicherung und Schaffung von Nistmoglich-
keiten fiir Gebdudebriiter sowie Vermeidung von Vogelschlag an Glas;
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1.4

1.441

e Erhalt und die Entwicklung der Verbindungselemente des Lokalen Biotopverbundes
(v.a. waldartige Siedlungsgehdlze) in den Siedlungsflachen auch als gliedernde
Elemente und klimatisch ausgleichend wirksame Strukturen;

MaRnahmen:

e Vernetzung der Siedlungsrandstrukturen mit den innerdrtlichen Flachen;
e Artenschutz im Siedlungsbereich.

Griinsatzung

Im Stadtgebiet gilt seit dem 01.10.2022 die ,,Satzung {iber die Begriinung und Gestaltung
von bebauten Grundstiicken innerhalb der Stadt Mainz* (Begriinungs- und Gestaltungssat-
zung).

Inhalte der Umweltpriifung

Fiir Bauleitplanverfahren ist im Rahmen der Umweltpriifung ein Umweltbericht zu erstellen
(§ 2a BauGB). Zweck des Umweltberichts ist die Ermittlung und Bewertung der Belange des
Umweltschutzes (nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).

Der Umweltbericht ist ein gesonderter, selbststandiger Teil der Begriindung zum Bauleit-
plan (§ 2a BauGB). Die wesentlichen Inhalte des Umweltberichtes sind mit Anlage 1 zu § 2
Abs. 4 und § 2a BauGB vorgegeben.

Methodisches Vorgehen

Im Umweltbericht werden die in der Umweltpriifung ermittelten voraussichtlichen erhebli-
chen Umweltauswirkungen beschrieben und bewertet (§ 2 (4) BauGB).
Der Umweltbericht besteht im Wesentlichen aus den folgenden Bestandteilen:
e Bestandsaufnahme (Basisszenario);
e Prognose der Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung (Auswirkungs-
prognose) und bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Null-Fall);
e Beschreibung der Maf’nahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt;
e Beschreibung der MaBnahmen zum Monitoring.

Definition von Basisszenario, Auswirkungsprognose, Null-Fall

Basisszenario
Im Basisszenario werden die einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes be-
schrieben.

Auswirkungsprognose

Fiir die Auswirkungsprognose ist der nach Umsetzung des ,,Le 4“ zu erwartende Umweltzu-
stand mafBgeblich. Die nach den Festsetzungen maximal zuldssigen Nutzungen werden zu
Grunde gelegt. Wesentlicher Wirkfaktor ist dabei die Flacheninanspruchnahme und mit ihr
die Versiegelungsbilanz.

Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass der Bebauungsplan ,,Le 4* vollstandig den Bebauungs-
plan ,,B 134 ersetzt und die Bebauungsplane ,,B 91, ,,B 46“ und ,,Ma 26“ sowie den plan-
festgestellten Bereich der Mainzelbahn in Teilen iberplant.

Gemaf? § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Die Festsetzun-
gen der o0.g. derzeit rechtsgiiltigen Bebauungspladne ,,B 134%, ,,B 46“, ,B 91“ und ,,Ma 26*
sowie der Planfeststellungsbeschluss zur Mainzelbahn sind mit den Festsetzungen des
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kiinftig geltenden Bebauungsplanes ,,Le 4“ zu vergleichen. Im Rahmen einer Differenzbe-
trachtung wird ermittelt, ob, von welcher Art und in welchem Umfang zusatzliche oder an-
dere erhebliche Auswirkungen durch die Festsetzungen des ,,Le 4“ kiinftig zu erwarten
sind. (siehe Kapitel 6)

Nullfall

Der Null-Fall beschreibt die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-
durchfithrung der Planung. Da der ,,Le 4“ in Teilbereichen rechtskraftige Bebauungsplane
tiberplant, beschreibt der Null-Fall daher den zu erwartenden Umweltzustand nach Umset-
zung des jeweils derzeit rechtsgiiltigen Bebauungsplanes. Der Planfeststellungsbeschluss
zur Mainzelbahn ist ebenfalls zu beriicksichtigen.

Artenschutz
Der Artenschutz ist nicht Bestandteil der Differenzbetrachtung. Dieser ist anhand des tat-
sdchlichen Bestandes zu beurteilen.

1.4.2 Beschreibung der Wirkfaktoren der Planung

Die Auswirkungsprognose bezieht sich auf die von der Bebauungsplanung ausgehenden
(potenziellen) Projektwirkungen. Grundsétzlich sind folgende Auswirkungen und Wirkfakto-
ren zu erwarten:

Baubedingte Auswirkungen ergeben sich im Zuge der Bautdtigkeit und konnen zeitlich auf
die Bauphase des Vorhabens befristet oder dauerhaft sein und umfassen folgende Wirk-
faktoren:

e Flacheninanspruchnahme (iiber die dauerhaften baulichen und ErschlieBungsanlagen
hinausgehend);

Flachenumwandlung durch Verdichtung, Bodenauf- und -abtrag, Schadstoffeintrag;
Emissionen von Luftschadstoffen, Treibhausgasen, Larm und Licht;

Emissionen sonstiger chemischer Stoffe;

Erschiitterungen durch Baustellenmaschinen und —verkehr;

landschaftsstorende Baustelleneinrichtungen;

Unfallrisiken durch Baustellenbetrieb.

Anlagebedingte Auswirkungen ergeben sich z. B. durch Bauké&rper selbst, sind zeitlich un-
begrenzt und umfassen folgende Wirkfaktoren:

e Flacheninanspruchnahme und -umwandlung (Versiegelung, Bodenauf-/
-abtrag);

e Barrierewirkung durch Baukorper, ErschlieBungen (ober- und unterirdisch);

e visuelle Beeintrdachtigungen, Kulissenbildung.

Betriebsbedingte Auswirkungen ergeben sich durch den Betrieb bzw. die Unterhaltung der
vorgesehenen Nutzungen und umfassen folgende Wirkfaktoren:

Emissionen von Luftschadstoffen, Treibhausgasen, Schall und Licht;
Emissionen von Strahlung (z.B. elektromagnetische Felder);
Erschiitterungen (Strafenbahn)

schwere Unfille.

12von77



,Le 4“ — Umweltbericht

2.1

Beschreibung und Bewertung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungsbereich
des Vorhabens (Bestandsszenario) und Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzu-
stands bei Durchfiihrung der Planung (Auswirkungsprognose)

Mensch, menschliche Gesundheit
Bestandsszenatio

Verkehr, Schallimmissionen

Das Plangebiet ist durch Schallimmissionen aus dem Verkehr der umgebenden Straf3en
(Hindemithstraf3e, Regerstrafie, Brucknerstrafie) und durch die Straenbahn ,,Mainzel-
bahn“ vorbelastet. Fiir das Bebauungsplanverfahren wurde ein Schallgutachten erstellt
(Krebs+Kiefer 2022). GemdR dem Schallgutachten sind im Plangebiet aufgrund des Ver-
kehrsldarms bei freier Schallausbreitung Beurteilungspegel tags von Lirag= 50 — 61 dB(A)
und nachts von Liacht = 42 — 55 dB(A) zu erwarten.

Erschiitterungen, elektromagnetische Felder

Mit dem Betrieb der StraBenbahn konnen Erschiitterungen und Auswirkungen durch elekt-
romagnetische Gleichfelddnderungen verbunden sein. Im Rahmen des Planfeststellungver-
fahrens wurden entsprechende Fachgutachten erstellt und eine Umweltvertraglichkeitsprii-
fung durchgefiihrt. Die erschiitterungstechnischen Untersuchungen zeigten, dass im Plan-
gebiet sowohl die Anhaltswerte der DIN 4150-2 fiir Erschiitterungseinwirkungen auf Men-
schen in Gebduden als auch die Immissionsrichtwerte fiir sekundéaren Luftschall fiir den Tag-
zeitraum eingehalten oder unterschritten werden. Auch die Anforderungswerte fiir die Nacht
werden aufgrund des vergleichsweise geringen Verkehrsaufkommens im gesamten Stre-
ckenbereich eingehalten. Die Beurteilung der elektromagnetischen Vertraglichkeit kommt zu
dem Ergebnis, dass Beeintrdchtigungen aufgrund von durch den Fahrbetrieb verursachten
Gleichfeldanderungen im Plangebiet ausgeschlossen werden kdonnen. (Jestaedt + Partner
2011).

Flugverkehr
Die Gerduscheinwirkungen des Fluglarms durch die Flugbewegungen der startenden und

landenden Flugzeuge auf dem Flughafen Frankfurt/Main konnen den 6ffentlich zuganglichen
Fluglarmkonturenkarten der Gemeinniitzigen Umwelthaus GmbH entnommen werden. Die
héchsten Fluglarmpegel liegen demnach bei Ostbetrieb am Flughafen Frankfurt vor. Wie den
Karten zu entnehmen ist, treten fiir den Prognosefall 2020 Beurteilungspegel von tags (Leqs
Tag) 54 dB(A) und nachts (Legs nachts) 45 dB(A) im Plangebiet auf. Die Pegeldifferenz zum Ori-
entierungswert der DIN 18005 fiir Kerngebiete betragt damit tags -11 dB(A) und nachts -10
dB(A). (Krebs+Kiefer 2022) Die Gerdusche aus dem Flugverkehr im Plangebiet sind daher
von untergeordneter Bedeutung.

Wohnen und Wohnumfeld

Kernstiick des Plangebietes ist das bestehende Nahversorgungszentrum des Stadtteils Ler-
chenberg. Es ist ausgebildet als Ladenzeile an deren dstlichem Ende ein Lebensmittel-
markt liegt. Die Einzelhandelsnutzungen befinden sich im Wesentlichen in der Erdge-
schosszone. In den oberen Geschossen sind Dienstleistungen (Praxen und Biiros) sowie
Wohnnutzungen vorhanden. Im Westen des Plangebietes befindet sich ein Hotel (siehe Ab-
bildung 3). Den Abschluss des Plangebietes im Osten bildet eine Unterflurgarage mit Stell-
platzen fiir die im Osten liegende Wohnbebauung. Das Umfeld des ,,Le 4“ ist hauptsdchlich
durch Wohnnutzung bestehend aus verdichtetem Geschosswohnungsbau mit mehrge-
schossigen Scheiben- und Punkthochhdusern gepradgt. Die Freibereiche zwischen diesen
Geschosswohnungsbauten sind durch grof3ziigige Griin- und Freiflachen gekennzeichnet.
Im Westen schlief3t sich an das Plangebiet das ,,Carl-Zuckmayer-Schulzentrum® Lerchen-
berg an mit Grundschule, Realschule plus und Kita.
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Abbildung 3: Blick auf die Hotelanlage mit Stellflcichen (Quelle: Stadt Mainz, 2023)

Erholungseignung/ Freiraum- und Aufenthaltsqualitat

Das Plangebiet ist aufgrund der bestehenden verdichteten Bebauung und der vorhandenen
Nutzungen arm an Erholungsrdumen im Sinne von 6ffentlichen Griinanlagen. Die Funktion
als Stadtteil- und Nahversorgungszentrum bedingt auch das Fehlen wohnungsbezogener
privater Griinflichen im Plangebiet. Lediglich das Hotel weist im Norden und Osten eigene
nutzbare Griinflachen auf. Eine grof3ere Flache mit Aufenthaltsqualitét ist die Platzfldache
am westlichen Ende der Einkaufspassage (siehe Abbildung 4). Im Zentrum der runden
Platzflache befindet sich ein Brunnen, der von Sitzgelegenheiten und Baumen, iiberwie-
gend Robinien gesdumt ist. Nordlich des Brunnenplatzes schlieit sich eine baumbestan-
dene offentliche Griinflache an. Die vergleichsweise hohe Bedeutung dieser Frei- und Griin-
flache ergibt sich aus der Lage innerhalb eines stark versiegelten und verdichteten Stadt-
bereiches. Uber eine Wegeverbindung zwischen Hotel und Griinfliche ist dieser Bereich
mit den nordlich angrenzendem Stadtteilpark Lerchenberg am Regenriickhaltebecken,
auch ,,Ententeich“ genannt, fuBBlaufig vernetzt.
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Abbildung 4: Blick iiber den Brunnenplatz auf die nérdlich gelegene Griinfldche
(Quelle: Stadt Mainz, 2021)

Der Stadtteilpark verfiigt tiber Outdoor-Fitnessgerdte. Am Regenriickhaltebecken ermog-
licht ein tiber das Wasser gefiihrte Steg das Beobachten der Wasservogel. Infotafeln infor-
mieren {iber die dort lebenden Wasservogel und {iber die Geschichte und den Ausbau des
Regenriickhaltebeckens. Entlang des Rundweges sind an ausgewdahlten Aussichtpunkten
Sitzbdnke zum Verweilen angeordnet. Im Norden fiihrt eine Rampe in die Obstbauland-
schaft der Draiser Senke.

Vom Plangebiet aus kann der Stadtteilpark Lerchenberg fufldufig in ca. 125 m erreicht wer-
den. Siedlungsnahe Erholungsrdaume befinden sich nérdlich (Obstbaulandschaft zwischen
Drais und Lerchenberg/ Draiser Senke) in ca. 270 m Entfernung und westlich (Ober Olmer-
Wald) in ca. 800 m Entfernung. Die Erreichbarkeit entspricht den Richtwerten zur Entfer-
nung (BfN 2014). Die Ausstattung mit siedlungsnahen Griinrdumen und deren Entfernung
ist damit im Vergleich zu anderen Mainzer Stadtteilen giinstig.

Die Einkaufspassage mit Fu3gdngerbereich selbst ist ihrer Entstehungszeit entsprechend
als introvertierte LadenstraBe konzipiert und nur bedingt barrierefrei erschlossen. Mangel
ergeben sich auch aus den heutigen Nutzungsanforderungen, hinsichtlich der Aufenthalts-
qualitat und der Verflechtung mit der Umgebung. Die Umgestaltung des Einkaufszentrums
ist daher als zentrale Manahme im Férderprogramm "soziale Stadt" definiert. Basierend
auf den Ergebnissen der Planungswerkstatt 2015 zur Entwicklung der Lerchenberger Stadt-
teilmitte wurde in 2022 mit der Sanierung begonnen. Im Zuge der Neugestaltung wurden
attraktivere Aufenthaltsbereiche mit weiteren Sitzgelegenheiten (Bdanke, Schleppstufen,
Holzauflagen) sowie Hochbeeten und Baumpflanzungen geschaffen. In der gesamten Ein-
kaufspassage wurden fiir die Barrierefreiheit Rampen und ein takitles System als Blinden-
leitelemente integriert. (siehe Abbildung 8) Die Neugestaltung der AuBenfldchen erstreckt
sich beginnend von dem vorhandenen Nahversoger im Osten bis zum Brunnenplatz im
Westen. Der Brunnenplatz ist in diese Neugestaltung nicht mit einbezogen.
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Abbildung 5: Blick entlang des Fuf3gidngerbereiches in der Einkaufspassage mit den
neugestalteten Aupenanlagen (Quelle: Stadt Mainz, 2023)

Auswirkungsprognose

Baubedingte Beeintrachtigungen durch Schall-, Staub- und Lichtimmissionen und Erschiit-
terungen aufgrund von Riick- und Neubau kénnen durch folgende Vermeidungs- und Min-
derungsmaBinahmen minimiert werden:
o Beschrankung des Baubetriebs auf werktags zwischen 7 Uhr und 20 Uhr
¢ Verwendung moderner Technik und Baugerat, Aufstellen von Schutzzaunen mit
Schallschutzmatten
e Durchfiihrung von Beweissicherungsverfahren vor Abbruch und Bautatigkeit zur
Identifizierung moglicher auf die durch die Bauvorhaben zuriickzufiihrenden Scha-
den
e Ausrichtung der Beleuchtung auf die Baustelle zur Vermeidung von Blendungen
und Beschrankung der Betriebsdauer der Baustellenbeleuchtung auf werktags zwi-
schen 6 Uhrund 22 Uhr
e Befeuchtung staubender Materialien bei Abbruch und Transport

Aufgrund der zeitlich begrenzten Bauphase und unter Zugrundelegung der Vermeidungs-
und MinderungsmaBnahmen sind keine erheblichen Beeintrachtigungen auf das Schutzgut
Mensch, insbesondere menschliche Gesundheit zu erwarten.

Verkehr und Schallimmissionen
Die Schalltechnische Untersuchung zum ,,Le 4 (Krebs + Kiefer 2022) kommt zu dem Ergeb-
nis, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Kerngebiete (OW MK rag/nacht = 65 / 55
dB(A))

e im Tagzeitraum um 4 dB(A) unterschritten und

e im Nachtzeitraum eingehalten werden.
In Teilen des Plangebiets wird der Beurteilungspegel von 50 dB(A) in der Nacht tiberschrit-
ten. Gemaf} VDI 2017 wird bei AuBengerduschpegeln oberhalb von L, > 50 dB(A) empfoh-
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len, schallgeddmmte Liiftungseinrichtungen einzusetzen, um die Luftzufuhr in Schlafrau-
men sicherzustellen. Sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor Verkehrslarm, die iiber die
Anforderungen nach DIN 4109 hinausgehen, sind nicht erforderlich.

Die Festsetzungen des ,,Le 4“ ermdglichen eine Nachverdichtung im Plangebiet. Der Ver-
gleich zwischen den prognostizierten Verkehrsmengen im Null- und Planfall (Stadt Mainz
2011) zeigt, dass dadurch auf den Straf3en in der Umgebung des Plangebiets eine Zu-
nahme der Verkehrsbelastungen zu erwarten ist. Es war daher auch zu priifen, ob an Im-
missionsorten, die an StraBenabschnitten in der Umgebung des Plangebiets liegen, durch
den durch das Plangebiet erzeugten zusatzlichen Verkehr eine Erh6hung der Verkehrslarm-
belastung eintritt, die zu einer wesentlichen Anderung fiihrt (sogenannte Fernwirkung).
(Krebs + Kiefer 2022)

GemadfR der schalltechnischen Untersuchung betrédgt die Zunahme des Verkehrslarms in
den Umgebung tags bis zu (AL, 1ag) 6,4 dB(A) und nachts (AL:, nacht) bis zu 7,6 dB(A). Somit
ist zwar an mehreren Immissionsorten eine wesentliche Anderung der Gerduschsituation
zu verzeichnen, jedoch werden die Schwellenwerte IGW WA/MI,tag/nacht = 64 |/ 54 dB(A)),
bei denen regelmafig noch gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse vorliegen, weder am
Tag noch in der Nacht erreicht oder tiberschritten. Masnahmen zum Schutz vor den veran-
derten Gerduscheinwirkungen an vorhandenen Gebduden sind nicht erforderlich. (Krebs +
Kiefer 2022)

Zur Gewdhrleistung gesunder Wohnverhéltnisse innerhalb des Geltungsbereiches sind zum
Schutz vor AuBBenlarm die AuBenbauteile schutzbedirftiger Rdume so auszufiihren, dass die
Anforderungen an die Luftschallddmmung von Aufenbauteilen nach der DIN 4109-1 ,,Schall-
schutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen® vom Januar 2018 eingehalten werden.
Die Einhaltung der Anforderungen ist im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Antragsver-
fahren nach DIN 4109-2:2018-01 ,,Schallschutz im Hochbau — Teil 2: Rechnerische Nach-
weise der Erfiillung der Anforderungen® nachzuweisen. Des Weiteren werden im Plangebiet
fiir bestimmte Fassaden (RegerstraBBe, Kreuzungsbereich BrucknerstraBe Hindemithstrafie)
schallgedammte Liftungseinrichtungen von in der Nacht zum Schlafen genutzten Aufent-
haltsraumen erforderlich. Detaillierte Ausfiihrungen kdnnen der schalltechnischen Untersu-
chung (Krebs + Kiefer 2022) entnommen werden.

Der Bebauungsplan ,,Le 4“ enthdlt entsprechende Festsetzungen zum Schallschutz und
Darstellungen zu den Auf3enldarmpegeln sowie die Kennzeichnungen der Fassadenab-
schnitte, bei denen Schallgeddampfte Beliiftungseinrichtungen erforderlich sind.

Erschiitterungen, elektromagnetische Felder

Die StraBBenbahnlinie ist seit 2015 in Betrieb. Es handelt sich um einen bereits entwickelten
Bereich. Der Bebauungsplan ,,Le 4“ ermdglicht lediglich eine Nachverdichtung. Es ergeben
sich daher keine zusatzlichen Belange in Bezug auf Erschiitterungen und elektromagneti-
sche Felder.

Wohnen und Wohnumfeld

Die Festsetzungen des ,,Le 4“ zu einer hoheren Bebauung im zentralen Bereich sowie zu den
zusatzlichen Kerngebieten im Westen und Osten ermdglichen Erweiterungen und Nachver-
dichtungen. Die Ausweisung als Kerngebiet schlieBt Wohnnutzungen nicht aus. Diese sind
jeweils nurin den oberen Geschossen zuldssig. Die Einzelhandelsnutzung ist primar fiir die
Erdgeschosslage, d.h. auf der Hohenlage der FuRgangerzone, vorgesehen. Zur Vermeidung
von Stérungen und zum Schutz der Wohnnutzungen im Plangebiet sowie im Umfeld schlief3t
der ,Le 4“ die in Kerngebieten zuldssigen Vergniigungsstdtten und die ausnahmsweise zu-
ldssigen Tankstellen aus.

Die festgesetzte Gebdudehohe im ,,MK 1“ im Westen entspricht einer Bebauung mit sieben
Geschossen und fiihrt im nérdlichen Bereich zu einer Unterschreitung der Abstandsflachen.
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Konflikte hinsichtlich einer ausreichenden Belichtung und Beliiftung werden nicht gesehen,
da es sich in diesem Bereich um Freiflachen handelt, auf denen gemadf dem Bebauungsplan
"Lerchenberg Zentrum (B 46)" keine Bebauung zuldssig ist (Stadt Mainz 2023).

Erholungseignung/ Freiraum- und Aufenthaltsqualitat

Das Plangebiet ist aufgrund der vorhandenen Nutzungen bereits arm an wohnungsbezoge-
nen privaten Griinflachen. Durch die bestehende hohe Ausnutzung in Verbindung mit den
zuldssigen Nachverdichtungen werden auch zukiinftig keine wohnungsbezogenen privaten
Griinflachen im grof3eren Umfang entstehen. Lediglich im Kerngebiet ,,MK3“ im Osten ver-
bleiben bei einer festgesetzten GRZ von max. 0,8 (einschliefBlich zuldssiger Uberschrei-
tung) rechnerisch rund 508 gm, die zu begriinen sind. Im Plangebiet sind folglich zu einer
richtwertkonformen Versorgung mit privaten Griinflachen (4 gm/ Einwohner, BfN 2014)
auch Dachterrassen oder grofere Balkone und Loggien fiir die wohnungsbezogene Erho-
lungsnutzung vorzusehen. Dies wird durch die Festsetzungen des ,,Le 4“ zur Dachform i.V.
m. der Dachbegriinung grundsatzlich ermoglicht.

Innerhalb des Plangebietes sind die Einkaufspassage, die Platzflache vor dem Nahversor-
gerim Osten sowie der Brunnenplatz Rdaume, denen eine Aufenthaltsfunktion zukommt.
Die barrierefreie Umgestaltung der Einkaufspassage bis zum Brunnenplatz ist im Wesentli-
chen fertiggestellt. Die Schaffung von attraktiveren Aufenthaltsbereichen mit Sitzgelegen-
heiten hat hier zu einer Aufwertung der Freiraumqualitédt innerhalb der Einkaufspassage ge-
fiihrt. Dazu tragen auch die bereits umgesetzten Baumpflanzungen sowie der vorhandene
pragende Baum (Ahorn) im Westen der Einkaufspassage bei. Mit der Festsetzung als Ver-
kehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,,Fulweg“ und ,,Quartiersplatz“ sowie mit den
Pflanzbindungen zum Erhalt der vorhandenen Baume bleibt der Funktionserhalt grundsatz-
lich gewahrt.

Durch die Erweiterung der Kerngebietsflachen im ,,MK 2“ durch einen zusatzlichen Baukor-
per sowie durch die Festsetzungen zum Kerngebiet ,,MK 1* gehen zukiinftig ca. 480 gm der
vorhandenen baumbestandenen Griinflachen (bau- und anlagebedingt) verloren. Die nérd-
lich des Platzes verbleibende Griinflache (rund 110 gm) wird durch Festsetzung als 6ffentli-
che Griinflache mit Zweckbestimmung ,,Gehdlzflaiche* dauerhaft erhalten. Die verblei-
bende Platzfliche um den bestehenden Brunnenplatz zwischen den Kerngebieten ,,MK 1
und ,,MK 2“ wird als Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,,Quartiersplatz festge-
setzt. Eine ,griingepragte® Platzgestaltung wird damit zukiinftig nicht ausgeschlossen. Der
Brunnenplatz ist nicht Bestandteil der Umgestaltungsplédne zur Einkaufspassage im Férder-
programm ,,soziale Stadt“. Die Umgestaltung und Aufwertung der Platzflache entsprechend
heutiger Nutzungsanforderungen ist aber zukiinftig beabsichtigt. Um die freiraumgestalte-
rischen Moglichkeiten nicht einzuengen, verzichtet der,,Le 4“ auf die Festsetzung der vor-
handenen Robinien. Die vorhandene Baumreihe entlang der Hindemithstraf3e wird als Rah-
mengriin und Platzeinfassung dauerhaft gesichert. Zur Sicherstellung einer Aufenthalts-
und Freiraumqualitdt wird als erganzende Freiraumstruktur die Neupflanzung von Bdumen
planungsrechtlich vorbereitet. Die geplanten Anpflanzungen tragen auch zur Vermittlung
zwischen der Dimension der Platzflache und der umgebenden Bebauung bei.

Der Ausgleich fiir die Inanspruchnahme &ffentlicher Griinflachen ist im Plangebiet jedoch
nicht vollumfanglich moglich. Auch der Bedarf an nutzbaren wohnungsnahen 6ffentlichen
Griinflachen kann im Plangebiet aufgrund der hohen Nutzungsmafe und fehlender Fla-
chenverfiigharkeit nicht abgedeckt werden. Daher miissen bei einem zukiinftig hoheren
Anteil der Wohnnutzung im ,,Le 4“ die Bewohner auf die Nutzung der im Umfeld liegenden
Griinflachen verwiesen werden. Der bestehende Stadtteilpark steht dafiir grundsatzlich zur
Verfligung. Die fuldufige Erreichbarkeit dieser Flachen aus dem Plangebiet bleibt zum ei-
nen durch den im Westen und Nordwesten festgesetzten FuBweg erhalten. Daneben wird
die Erreichbarkeit und die Verkniipfung zwischen der Platzfldche ,,Brunnenplatz* und den
nordlich des Plangebietes liegenden Griin- und Freiflachen (Stadtteilpark, Schulzentrum)
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durch ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Stadt Mainz zur Nutzung fiir die Offentlichkeit
sichergestellt. Deren barrierefreie Herstellung und die 6ffentliche Nutzung wird mit dem Ei-
gentiimer des Grundstiicks im Plangebiet vertraglich abgesichert. Uber diese Wegeverbin-
dungen ist auch der nordlich liegende siedlungsbezogene Erholungsraum (Obstbauland-
schaft zwischen Lerchenberg und Drais) zu erreichen.

2.2 Tiere, Pflanzen und Biologische Vielfalt
2.21 Pflanzen
Bestandszenario

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein innerstadtisches Quartier, das weitegehend be-
reits bebaut ist. Als Folge der vorhandenen Nutzungen und Funktion als Stadtteil- und Ver-
sorgungszentrum sind die Flachen iiberwiegend stark anthropogen tiberprégt. Die Bestand-
situation ist durch eine Dominanz an versiegelten und teilversiegelten Flachen gekenn-
zeichnet. Hoherwertigere Bereiche und pragendes Stadtgriin befinden sich im Osten des
Plangebietes mit der gehdlzbestandenen Eingriinung der Unterflurgarage, im Westen mit
den Freiflaichen um die Hotelanlage und parallel zur StraBenbahnlinie ,,Mainzelbahn“ mit
dem Straf’enbegleitgriin aus Einzelbdumen und Strduchern. Im Vergleich wertvoller sind
aufgrund der Insellage innerhalb verdichteter Bereiche und der Ausstattung mit Baumen
und Strauchern die Griinflachen nérdlich des Brunnenplatzes.

Eine Dachbegriinung weisen das Gebdude Hindemithstrafle 29 sowie die Garagenanlage
im Westen auf.

Seltene oder gemaf § 30 BNatSchG und § 15 LNatSchG pauschal geschiitzte Biotoptypen
sowie streng geschiitzte Pflanzenarten kommen im Geltungsbereich nicht vor.

-
i

Abbildung 6: Garagenanlage Regerstraf3e mit Begriinung (Quelle: Stadt Mainz, 2021)

Einzelbdume

Im Rahmen der Erstellung des Artenschutzgutachtens (WOG 2023) wurde auch der Baum-
bestand des Plangebietes erfasst. Im Plangebiet und unmittelbar angrenzend wurden in
2020 142 Baume erfasst. Die Badume waren tiberwiegend vital. Der Grof3teil der Baume sind
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Laubbdume (124 Stiick). Davon machen Ahorne den groften Anteil aus, gefolgt von Hain-
buchen, Robinien, Rot-Eichen und Platanen. Nur untergeordnet sind Nadelbdume (18
Stiick) vertreten. Von den erfassten Baumen sind in 2023 sechs Baume aufgrund durchge-
fiihrter Baumafinahmen nicht mehrvorhanden. Die Baume befinden sich iberwiegend ent-
lang von Verkehrsflachen und innerhalb der 6ffentlichen Griinflache und um den Brunnen-
platz im Westen des Plangebietes sowie auf den Freifldchen der Grundstiicke der Hotelan-
lage und der Unterflurgarage. Vereinzelt stehen Baume innerhalb der Einkaufspassage.
Hier handelt es sich aufgrund der erfolgten Umgestaltungsmafinahmen iberwiegend um
Neupflanzungen.

Die Bewertung der Baume erfolgte anhand der Kriterien Stammumfang, besondere Struktu-
ren des Baumes (Artenschutzrelevanz, Baumwirkung), Vitalitdt und ob der Baum gebiets-
heimisch ist. Im Ergebnis wurden 66 Baume mit hoher und sehr hoher Wertigkeit ermittelt,
die entsprechend besonders erhaltenswert sind. 35 Bdume weisen eine mittlere Wertigkeit
auf. Der Wert der librigen Bdume wurde als gering eingestuft, weil sie eine geringe Vitalitat
aufwiesen bzw. bereits abgestorben waren oder es sich um Neupflanzungen handelte.

Die detaillierte?n Ergebnisse der Baumerfassung und —bewertung konnen dem Artenschutz-
gutachten (WOG 2023) und der Karte 1 ,,Bestand und Bewertung der Baume und geschiitz-
ten Tierarten im Gebiet* zum Artenschutzgutachten entnommen werden.

Auswirkungsprognose

Der Kernbereich des Plangebietes mit der Einkaufspassage ist liberwiegend bereits bebaut.
Bau- und anlagebedingte Flacheninanspruchnahmen durch eine zuldssige Nachverdich-
tung betreffen im ,,Le 4“ daher iberwiegend Flachen mit geringen oder sehr geringen Bio-
topwert.

Im Westen (Kerngebiet ,,MK 1%, zusatzlicher Baukdrper des Kerngebietes ,,MK 2, Platzfla-
che bzw. Quartiersplatz Brunnenplatz) und Osten (Kerngebebiet ,,MK 3*) fiihrt die Umset-
zung des Bebauungsplanes zum Verlust vorhandener vegetationsbestandener Flachen. Der
Biotopflachenverlust betrifft iberwiegend Gehdlze (Baume, Straucher) sowie Teile der 6f-
fentlichen Griinflachen und wird als erheblich eingestuft. Mittelfristig wird zwar nicht von
einer Umsetzung der erweiterten Baurechte im Kerngebiet ,,MK 3“ und fiir den zusétzlichen
Baukdrperim ,,MK 2“ ausgegangen. Da aber mit den Festsetzungen die bauliche Nutzung
planungsrechtlich moglich ist, ist ein Erhalt der Biotop- und Gehdlzstrukturen in diesen Be-
reichen langfristig nicht zu erwarten.

Insgesamt sind von einer Inanspruchnahme betroffen:

e Griinanlage mit Baumbestand und Gebiischen 495 gm;
e Garten mit Gehdlzbestand 630 gm;
e Eingriinung aus Bdumen und Gebiischen 775 gm;
o Verkehrsbegleitgriin 340 gm.

Die festgesetzten Baugebiete mit den Baugrenzen und Baulinien, die Geh- und Fahrrechte
sowie die festgesetzten Verkehrsflachen {iberlagern auch Teile vorhandener Baumbe-
stande. Mit Realisierung der Festsetzung werden bau- und anlagebedingt voraussichtlich
81 der im Plangebiet vorhandenen Baume entfallen. Davon sind 45 nach der Baumschutz-
verordnung geschiitzt. 53 Baume und eine Baumgruppe kdnnen erhalten werden und wer-
denim ,Le 4“ mit einer Erhaltsfestsetzung belegt. Diese Baume sind bei BaumaBnahmen
durch geeignete Mafinahmen vor Beeintrachtigungen zu schiitzen. Mit den festgesetzten
Pflanzgeboten zu Baumpflanzungen kdnnen die Verluste von Gehdlzbiotopen im Geltungs-
bereich teilweise kompensiert werden. Eine Kompensation im Plangebiet ist aber nicht
vollumfanglich moglich (siehe Kapitel 6.1).
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Die zuldssige Ausnutzung in den Kerngebieten ,,MK 1* und ,,MK 2“ mit einer hochstzuldssi-
gen GRZ von 1,0 ermdglicht eine Bebauung mit Gebduden und Nebenanlagen von 100%.
Die Entstehung neuer bodengebundener Vegetationsflachen ist damit nicht méglich. Mit
der Festsetzung, dass mindestens zwei Dritteln der Dachflachen von Gebduden extensiv zu
begriinen sind, konnen perspektivisch neu Biotopflachen entstehen, die zu einer Minde-
rung der Beeintrdchtigung fiir das Schutzgut Pflanzen beitragen. Dies gilt auch fiir die Fest-
setzung zur Fassadenbegriinung sowie fiir die festgesetzten Vorgaben zur Begriinung von
unterbauten Flachen und Stellpldtzen. Im Kerngebiet ,,MK 3“ verbleiben dagegen mit einer
héchstzuldssigen GRZ von 0,8 Grundstiicksteile im Umfang von rund 508 m2, die als Vege-
tationsflachen gestaltet werden kdnnen. Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen zu Art und
Umfang der Begriinung (Baume und Straucher) dieser Flachen, so dass sich neue Lebens-
rdume fiir Pflanzen entwickeln kénnen.

Der verbleibende Teil der Griinfliche am Brunnenplatz wird als Griinfldche festgesetzt und
somit planungsrechtlich gesichert. Diese wird zukiinftig mit rund 110 m2 kleiner sein als
die Bestandsgriinflachen. In Verbindung mit der Festsetzung einer intensiveren Begriinung
der Tiefgaragen kann dieser Bereich im tiberwiegend hochverdichten Plangebiet weiterhin
als Trittstein und Verbindung zu den nordlich gelegenen Griinflachen fungieren.

Die HindemithstraBe soll perspektivisch umgestaltet werden. Im Zuge der Umgestaltung ist
die Realisierung begleitender Griinflachen und Gehdlzpflanzungen zu erwarten. Deren Um-
fang kann jedoch im Rahmen der Umweltpriifung nicht bestimmt werden.

Im Ergebnis fiihren die zuldssigen Nachverdichtungsmoglichkeiten des ,,Le 4“ auch unter
Beriicksichtigung bestehender Baurechte zu einer zusatzlichen Inanspruchnahme von Bio-
topflachen und -strukturen. Dies ist fiir das Schutzgut Pflanzen mit zusatzlichen erhebli-
chen Umweltauswirkungen verbunden. Eine Kompensation ist innerhalb des Plangebietes
nicht vollumfanglich moglich.

2.2.2 Tiere

Bestandszenatrio

Der Geltungsbereich weist Biotop- und Nutzungsstrukturen auf, die fiir besonders ge-
schiitzte Tierarten im Sinne des § 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG als Lebensraum dienen kon-
nen. Im Rahmen des Artenschutzgutachten (WOG 2023) wurden basierend auf der Bio-
topausstattung und einer Potenzialanalyse faunistische Untersuchungen insbesondere zu
den Artgruppen Sdugetiere, Fledermduse und Végel durchgefiihrt mit den nachfolgend dar-
gestellten Ergebnissen.

Sdugetiere
Die nachfolgend aufgefiihrten Arten wurden im Plangebiet nachgewiesen (WOG 2023).

Tabelle 1: Liste derim Plangebiet und Umfeld nachgewiesenen Siugetiere (WOG 2023)

1 Rote Liste BRD: Meining et al. (2020)
Gefdhrdungsgrad Rote Liste: 1 = vom Aussterben bedroht, 2 = stark gefahrdet, 3 = ge-
fahrdet, V = Art der Vorwarnliste, -- = ungefahrdet, D = Daten unzureichend
Die Rote Liste der Sdugetiere fiir Rheinland-Pfalz stammt von 1992 und hat somit nur
historischen Wert. Sie verzerrt die aktuelle Bestandssituation und wird daher nicht mehr
verwendet.

2 FFH: Anhang IV = streng zu schiitzende Arten von gemeinschaftlichem Interesse

3 BNatSchG § 7: § = besonders geschiitzt, §§ = streng geschiitzt
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Fledermduse
Breitfliigelfledermaus | Eptesicus serotinus Durchzieher 3 v §§
GroBer Abendsegler | Nyctalus noctula Tagesquartiere v v §§
nicht ausge-
schlossen
Kleiner Abendsegler | Nyctalus leisleri jagend und D v §§
Durchzieher
Zwergfledermaus Pipistrellus pipistrellus | Tagesquartiere 3 v §§
moglich
Sonstige Sdugetiere
Gartenschlafer Eliomys quercinus Fortpflanzungs- 2 §
und Ruhestatten

Fledermduse

Bei den Detektorbegehungen zur Erfassung der Fledermausfauna wurden stets Einzeltiere
angetroffen. Eine Sichtkontrolle der Gebdude im Plangebiet von auf3en erbrachte keine Hin-
weise auf eine Nutzung durch Fledermausarten. Ein Tagesquartier von Abendsegler, Breit-
fligelfledermaus oder Zwergfledermaus in den einzelnen Geb&duden konnte bisher nicht
festgestellt werden, kann aber in den ndchsten Jahren nicht ausgeschlossen werden.
Bdaume mit artenschutzrelevanten Strukturen und Quartierméglichkeiten fehlen im Plange-
biet.

Die Tiere nutzten das Gebiet vornehmlich als Jagdlebensraum bzw. als Transitgebiet, um in
den nordlich gelegenen Landschaftsraum zwischen Drais und Lerchenberg zu fliegen und
dort zu jagen.

Gartenschlafer (Eliomys quercinus)

Im Westen wurde innerhalb der Gebiische der Griinanlage norddéstlich des Verbinddungs-
weges zum Stadteilpark Lerchenberg ein Revier des Gartenschlafers festgestellt. Dieser ist
besonders geschiitzt nach §7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG und wird auf der aktuellen Roten
Liste Deutschland als stark gefahrdet eingestuft (MEINIG et al. 2020).

Vogel

Das Plangebiet und Umfeld ist Lebensraum von 19 Vogelarten, von denen aktuell zwolf Ar-
ten als Brutvogel im Gebiet festgestellt wurden. Fiir vier Arten besteht ein Brutverdacht.
Drei Arten nutzen das Gebiet als Nahrungsgéste oder wurden als Uberflieger beobachtet.

Tabelle 2: Liste derim Plangebiet und Umfeld nachgewiesenen Vogelarten (WOG 2023)

1 Status: B = Brutvogel, B* = potenzieller Brutvogel, G = Nahrungsgaste oder das Gebiet
nur tberfliegend

2 Rote Liste RLP: Rote Liste Brutvogel, MULEWF (2014)

3 Rote Liste BRD: Ryslavy et al. (2020)

2.3 Gefahrdungsgrad Rote Listen: 1 = vom Aussterben bedroht, 2 = stark gefdhrdet, 3 = ge-
fahrdet, V = Art der Vorwarnliste, -- = derzeit nicht gefdhrdet, n.b. = nicht bewertet

4 EU-Anhang 2009: | = Anhang | EU-VSR 1979/91

> BNatSchG § 7: § = besonders geschiitzt, §§ = streng geschiitzt
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3 2 . 2
Art Wissenschaftlicher Name |Status? % % ;E E) é =
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Amsel Turdus merula B §
Blaumeise Parus caeruleus B* §
Buchfink Fringilla coelebs NG §
Buntspecht Dendrocopos major B* §
Elster Pica pica NG §
Girlitz Serinus serinus B §
Griinspecht Picus viridis NG §
Halsbandsittich Psittacula krameri BV n.b. n.b.

Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros B §
Haussperling Passer domesticus B 3 §
Kohlmeise Parus major B §
Mauersegler Apus apus B* §
Monchsgrasmiicke Sylvia atricapilla B §
Rabenkrdhe Corvus corone BV §
Rauchschwalbe Hirundo rustica B 3 Vv §
Ringeltaube Columba palumbus B §
Rotkelchen Erithacus rubecula B §
Saatkréahe Corvus frugilegus B* §
Star Sturnus vulgaris B \ 3 §

Das Artenspektrum setzt sich entsprechend der Habitatausstattung aus Brutvogeln der
Stadtparks, Laubwdlder und Gebiische zusammen sowie vor allem aus Gebdudebriitern
des Siedlungsbereiches. Die meisten vorkommenden Arten sind ungeféhrdet. Als wertge-
bende Brutvogelarten sind die Rauchschwalbe, der Haussperling und der Star hervorzuhe-
ben, die jeweils mit mehreren Brutpaaren bzw. Revieren im Plangebiet nachgewiesen wur-
den.

Sonstige Tierarten

Amphibien, Reptilien und weitere planungsrelevante Tierarten (streng geschiitzte Arten, Ar-
ten gem. Anhang IV FFH-RL) mit enger Bindung an das Plangebiet konnten nicht nachgewie-
sen werden (WOG 2023).

Bewertung

Eine Vorbelastung im Plangebiet besteht durch die anthropogene Nutzung als Nahversor-
gungszentrum. Zudem wirken die Verkehrsbelastungen und Bebauungen wertmindernd. In
Bezug auf die Tierlebensrdume besteht vor dem Hintergrund der wenigen vorhandenen Le-
bensrdaume eine hohe Empfindlichkeit gegeniiber Nutzungsanderungen, Flacheninan-
spruchnahme und Biotopverlust.
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Auswirkungsprognose

Bau- und anlagebedingt wird die Realisierung der Nachverdichtungsmaoglichkeiten des ,,Le
4% zu einer Inanspruchnahme und Beeintrachtigung von Lebensstatten und Nahrungshabi-
taten von Sadugetieren und Vogeln fiihren. Auch unter Beriicksichtigung der Vorbelastungen
sind Flucht- und Meidereaktionen sowie Funktionsverluste von (Teil-)Habitaten durch akus-
tische und visuelle Stérungen sowie Erschiitterungen durch Baufahrzeuge und die haufige
Anwesenheit von Menschen moglich. Betriebsbedingt sind mit der zu erwartenden Nut-
zungsintensivierung visuelle und akustische Storreize fiir Tiere, die aus StraBenverkehr,
Lichtemission sowie der Anwesenheit des Menschen resultieren, verbunden.

Davon betroffen sind Vorkommen von streng geschiitzten Arten und europdischen Vogelar-
ten. Die Vorschriften des § 44 BNatSchG sind zu beachten. Die Priifung der Artenschutz-
rechtlichen Belange erfolgt im Artenschutzgutachten (WOG, 2023) und ist zusammenfas-
send im Kapitel 4 dargestellt.

Aufgrund der artenschutzrechtlichen Ausgangslage sind Mafinahmen erforderlich, um das
Eintreten von Verbotstatbestanden zu vermeiden. Diese sind in Artenschutzgutachten und
in Kapitel 4 beschrieben und umfassen im Wesentlichen:

e die Zeitrdume fiir Baumfallungen und Rodungen, Baufeldfreimachung und Quartier-
kontrolle einschlieBlich den Ersatz fiir den Entfall von Quartieren;

e die Zeitrdume fiir Gebdaudeabbruch und Sanierung sowie zur Baudurchfiihrung ein-

schlieBlich Quartierkontrolle und den Ersatz fiir den Entfall von Quartieren;

eine artenschutzgerechte AuBenbeleuchtung;

Mafinahmen gegen Vogelschlag an Glas;

den Schutz von zu erhaltenden Gehoélze;

den Erhalt von Nistpldtzen;

das Anbringen von Nisthilfen und die Schaffung eines Nistplatzes mit Nisthilfen fiir

die Rauchschwalbe;

e das Anbringen von Ersatzquartieren fiir den Gartenschlafer.

Erhebliche Beeintrachtigungen durch Lebensraumverluste sind aufgrund grof3flachig ver-
bleibender Ausweichlebensrdume im Umfeld fiir jagende Fledermduse und die im Gebiet
nachgewiesenen Nahrungsgaste nicht zu erwarten. Dies gilt auch fiir ungefahrdete, geholz-
gebundene Vogelarten und die Arten mit starkerer Siedlungsbindung. Fiir diese Arten ist im
Umfeld ein Habitatangebot vorhanden, so dass die Arten mit Ausweichen reagieren kdn-
nen. Stellenweise bleiben im Plangebiet vorhandene Gehdlzstrukturen, z.B. entlang der
Verkehrswege, erhalten. Neue Lebensrdaume innerhalb des Geltungsbereiches kénnen auch
mit den festgesetzten Pflanzgeboten, wie Baumpflanzungen, Dachbegriinung, Fassadenbe-
griinung und Begriinung der Baugrundstiicke entstehen.

Das Anbringen von Nisthilfen und Ersatzquartieren und die Schaffung von Nistpladtzen ge-
wdhrleistet ein verflighares Angebot an Fortpflanzungs- und Ruhestétten im Plangebiet und
dessen Umfeld.

Mit der Umsetzung der in Kapitel 4.1und 5.4 genannten Vermeidungs-, Schutz- und Kom-

pensationsmaBnahmen, der Pflanzgebote und Ausgleichsfldchen sind erhebliche und be-
standsgefdhrdende Beeintrachtigungen nicht zu erwarten.

24von 77



,Le 4“ — Umweltbericht

2.23

2.3

Biologische Vielfalt
Bestandszenario

Nach den Erkenntnissen aus den Bestandsanalysen fiir Pflanzen und Tiere in Kombination
mit der Lage des Planungsgebietes innerhalb bebauter Bereiche im Ubergang zu grofen
Griinflachen ergeben sich fiir die Artenvielfalt — soweit fiir die bearbeiteten Artengruppen
bekannt — und die Okosystemvielfalt keine Hinweise auf eine besonders herausragende
Bedeutung des Planungsgebiets im Hinblick auf die biologische Vielfalt.

Im lokalen Biotopverbund der Stadt Mainz ist der nordlich des Plangebietes liegende Land-
schaftsraum ,,Draiser Senke“ als Potentialfldche fiir Offenland- und Halboffenlandbiotope
dargestellt. (Triops 2013).

Auswirkungsprognose

Mit dem ,,Le 4“ erfolgt keine zusdtzliche Flacheninanspruchnahme im Aufienbereich. Die
zuldssige Nachverdichtung betrifft bereits vorbelastete und anthropogen geprégte Biotop-
und Nutzungsstrukturen. Hinsichtlich der biologischen Vielfalt liegen unter Beriicksichti-
gung des bereits bestehenden Baurechtes fiir das Planungsgebiet keine Hinweise auf zu-
satzliche spezifische nachteilige Auswirkungen vor, die nicht bereits fiir die Schutzgiiter
Tiere und Pflanzen festgestellt worden sind.

In Bezug auf die Artenvielfalt, die Okosystemvielfalt und den Biotopverbund ist festzustel-
len, dass das Plangebiet aufgrund der Vorbelastung keine herausragende oder einzigartige
Bedeutung besitzt.

Fur die Rauchschwalbe werden westlich und nordwestlich des Plangebietes Nisthilfen an-
gebracht und Nistpldtze angelegt (siehe Kapitel 5.4). Fiir den Gartenschlafer werden im
Umfeld ebenfalls Ersatzquartiere angeboten. Mit diesen MaRnahmen wird fiir die Arten
eine dauerhafte Perspektive im Bereich Lerchenberg geschaffen. Mit den Pflanzgeboten
und der Verwendung von standortgerechten und vorwiegend heimischen Arten kénnen
grundsatzlich neue Lebensrdume entstehen.

Es ist daher nicht davon auszugehen, dass mit,,Le 4 ein wesentlicher Biodiversitatsver-
lust verbunden ist.

Umweltbelang Natura 2000-Gebiete und geschiitzte Flachen und Objekte nach BNatSchG
und LNatSchG

Im Geltungsbereich und dessen Umfeld befinden sich keine Schutzgebiete des europai-
schen ,,Natura 2000 - Netzes (Vogelschutzgebiete und Flora-Fauna-Habitate (FFH)).

Naturschutz-, Landschaftsschutzgebiete und Naturdenkmale sind im Geltungsbereich nicht
vorhanden. Nordlich des Plangebietes befindet sich das Landschaftsschutzgebiet ,,Rhein-
hessisches Rheingebiet”.

Geschiitzte Biotope nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und § 15 Landesna-
turschutzgesetz (LNatSchG) sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

Mit dem Bebauungsplan ,,Le 4“ sind daher keine Auswirkungen auf diese Schutzgebiete
und -objekte verbunden.

Gemaf der Rechtsverordnung (RVO) zum Schutz des Baumbestandes innerhalb der Stadt

Mainz, sind alle nicht wirtschaftlich genutzten Baume mit einem Stammumfang » 80 cm,
gemessen in einem Meter Héhe, geschiitzt.
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Im Geltungsbereich befinden sich 65 Baume, die gemaf} § 1 Abs. 2 Nr. 1 der RVO geschiitzt
sind. 20 dieser Baume kdonnen im ,,Le 4“ mit der festgesetzten Pflanzbindung dauerhaft er-
halten werden. Die 4 Baume innerhalb der Einkaufspassage, die gemaf3 § 1 Abs. 2 Nr. 2 der
RVO (Ersatzpflanzungen) geschiitzt sind, werden ebenfalls durch eine Pflanzbindung dau-
erhaft gesichert. Der Vollzug der Festsetzungen des ,,Le 4 ist mit einem Verlust von 45
Baumen, die gemaf; § 1 Abs. 2 Nr. 1 der RVO geschiitzt sind, verbunden.

Boden und Fliche
Bestandszenario

Geologisch liegt das Plangebiet im Mainzer Becken, einer Randsenke des Oberrheingra-
bens mit machtigen tertidren Ablagerungen, die ihrerseits von sandig-kiesigen Terrassen-
ablagerungen des Quartdrs und pleistozdanen Flugsanden sowie dolischem L6 tiberdeckt
werden. Die Flugsande und Terrassenablagerungen als oberstes Schichtglied erreichen nur
eine sehr geringe Machtigkeit und sind meist durch oberflaichennahen Bodenaustausch
stark verandert oder fehlen vollstandig. Aufgrund der strukturierten Tertidroberflache
(Rheinhessisches Tafel- und Hiigelland) schwanken die quartaren Deckschichten zwischen
1,0 und 4,0 m Machtigkeit.

Im Plangebiet sind gemaf der Bodenkarte Rheinland-Pfalz des Landesamtes fiir Geologie
und Bergbau Parabraunerde, Pseudogley und Lehm verbreitet (LfGB, 2013).

Fiir den gesamten Geltungsbereich des ,,Le 4 bestehen bereits mit den Bebauungspldanen
»B91%, ,B 134, ,B 46“ und ,Ma 26" Baurechte fiir Kerngebiete, Wohngebiete, Stellplatz-
anlagen (u.a. Unterflurgarage) und Verkehrsflachen. Der tiberwiegende Teil des Geltungs-
bereiches ist daher bereits versiegelt. Im Verhéltnis dazu sind unversiegelte Flachen mit
Bodenanschluss in deutlich geringerem Umfang vorhanden. Diese befinden sich im Be-
reich der Griinanlage und entlang der ,Mainzelbahn“ sowie im Bereich der Grundstiicks-
freiflichen der Hotelanlage und der Unterflurgarage. Auch in diesen Bereichen ist von einer
anthropogenen Uberpriagung der Béden auszugehen.

Auswirkungsprognose

Baubedingt kommt es zum Abtrag, Aushub, Umlagerungen und zu Verdichtungen des Bo-
dens durch Baufahrzeuge. Bei baubedingten Eingriffen in das Schutzgut Boden sind grund-
satzlich die einschlédgigen bodenrechtlichen Regelwerke und die fachlichen Normen zu Bo-
denarbeiten (DIN 18915, DIN 19731 und E-DIN 19639) zu beachten. Beim Abtrag, der Lage-
rung und dem Transport von Boden sind Beeintrachtigungen zu vermeiden, Schaden zu be-
heben und die natiirlichen Bodenfunktionen wiederherzustellen. Bodenverdichtungen
durch Baustellenverkehr und Lagerpladtze sind nach Abschluss der Bauarbeiten durch Tie-
fenlockerung zu beseitigen, so dass die natiirlichen Boden- und Lebensraumfunktionen
wiederhergestellt werden konnen. Der Bebauungsplan enthélt einen entsprechenden Hin-
weis.

Die Gefahr einer Verunreinigung des Bodens durch Eintrdge bei unsachgemafem Umgang
mit Gefahr- und Treibstoffen sowie durch Unfdlle/ Leckagen an Baumaschinen kann durch
ordnungsgemadf gewartete Baumaschinen und einen sachgemafien Umgang mit umweltge-
fahrdenden Stoffen gemindert werden. Unter Beachtung der beschriebenen MaBnahmen
sind die baubedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Boden nicht erheblich.

Das Plangebiet ist bereits zum Grof3teil bebaut. Der Vollzug der Festsetzungen des ,,Le 4

fihren zu einer zuséatzlichen dauerhaften Inanspruchnahme von bisher unversiegelten Bo-
den durch Teil- oder Vollversiegelung, inshesondere im Bereich bestehender Griinflachen
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und der Grundstiicksfreiflichen um die Hotelanlage im Westen und im Osten um die Unter-
flurgarage. Im Vergleich zu den bestehenden Baurechten (rechtskraftigen Bebauungs-
pldne, Planfeststellungsbeschluss ,,Mainzelbahn®) wird mit den Festsetzungen des ,,Le 4
eine zusatzliche Neuversiegelung im Umfang von rund 1.400 gm ermdglicht (siehe Kapitel
6.1).

Zur Minderung der Eingriffe kénnen die Dachbegriinung und die Begriinung der unterbau-
ten Flachen und Tiefgaragen beitragen. Die Eingriffe in das Schutzgut Boden kdnnen inner-
halb des Plangebietes aufgrund der bereits bestehenden hohen Ausnutzung und der zulds-
sigen Nachverdichtungen nicht kompensiert werden. Es ist daher eine externe Ausgleichs-
mafinahme nordwestlich des Plangebietes in der Draiser Senke mit einem Gesamtumfang
von rund 2.530 gm vorgesehen (siehe Kapitel 5.3).

Flache

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches 2017 wurde der Umweltbelang Flache als weite-
rer Umweltbelang eingefiihrt. Gemaf der deutschen Nachhaltigkeitsstrategie Weiterent-
wicklung 2021 der Bundesregierung wird angestrebt den Flachenverbrauch in Deutschland
auf durchschnittlich unter 30 ha pro Tag bis 2030 zu senken. Der Fokus beim Belang Flache
liegt daher auf der Ermittlung der Inanspruchnahme unbebauter Freiflachen und Freiraum-
flache durch Siedlungs- und Verkehrsflachen. Fiir den Geltungsbereich besteht bereits
Baurecht. Durch den ,,Le 4“ erfolgt keine zusatzliche Inanspruchnahme des AuRenberei-
ches oder unzerschnittener gro3flachiger Freirdume. Erhebliche Auswirkungen auf den Be-
lang Flache sind mit dem ,,Le 4“ daher nicht verbunden.

Altlasten
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen zwei registrierte Altstandorte vor.

e Altstandort ,,ehem. Chemische Reinigung W. Krag, Mainz, Regerstr. 19, Nr. 315 00
000 - 5197 im Bodeninformationssystem Rheinland-Pfalz (BIS-BoKat)

Der Altstandort wurde 2012 nach orientierender Untersuchung mit Bezug auf die damalige
geplante Folgenutzung Seniorenzentrum Lerchenberg als nicht altlastverddchtig eingestulft.
Die aktuell vorgesehene Nutzung erfordert keine erneute Priifung und Bewertung. Eine
nachteilige Auswirkung auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans wird nicht erwartet.
(SGD Sud, 2022)

e Altstandort ,,Druckerei Servisa Werbung GmbH*, HindemithstraBe 27, (Nr. 315 00
000 - 5383 BIS-BoKat)

Die Verdachtsflache ,,Druckerei Servisa Werbung GmbH* (Offset-Druckerei, Reproduktio-
nen) war von 1974 bis 1976 an diesem Standort gemeldet und bis 1979 im Adressbuch
vermerkt. Auf dem Grundstiick Hindemithstrafle 27 fand die verdachtige Nutzung (Drucke-
rei) in geschlossenen Raumen oberhalb versiegelter Flachen (Bodenplatte) statt. Das Ge-
baude ist nicht unterkellert und Teil eines in den 1960er Jahren gebauten Ladenzentrums
im Stadtteil Mainz-Lerchenberg. Aufgrund des kurzen Betriebszeitraums und des kleinge-
werblichen MaBstabs (106 m2) kann ein akuter Verdacht auf schadliche Bodenverdnderun-
gen bzw. eine unmittelbare Gefahrdung auf Basis der Aktenrecherche nicht verifiziert wer-
den. Die Wahrscheinlichkeit, dass wahrend der kurzen Nutzungsdauer von weniger als 2
Jahren bei relativ neuer Bebauung inkl. der Abwasserleitungen Schadstoffe in den Unter-
grund gelangt sind, ist sehr gering. Aktuell gehen keine Gefdhrdungen fiir die vorgesehe-
nen Nutzungen des ,Le 4“ aus. Die Notwendigkeit zu einer Untersuchung der Flache be-
steht daher nicht. Die Flache wird als nicht altlastverddchtig eingestuft. (SGD Siid 2023).

AuBerhalb des Geltungsbereiches bzw. unmittelbar angrenzend liegen im Bodenschutzka-
taster Rheinland-Pfalz (BIS-BoKat) folgende bodenschutzrelevante Flachen vor:
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e Heizdltanks Fernheizwerk Mainz, Regerstr. 13, Nr. 315 00 000 — 3062 (BIS-BoKat)

Die norddstlich des Geltungsbereiches liegende Flache wurde nach orientierender Untersu-
chung als nicht altlastverdadchtig eingestuft. Eine nachteilige Auswirkung auf den Geltungs-
bereich des Bebauungsplans wird nicht erwartet. (SGD Siid, 2022)

e AGIP-Tankstelle, Mainz, Hindemithstraf3e 6, Flurstiick 132/2, Flur 15, Gemarkung
Bretzenheim, Nr. 315 00 000 — 3020 (BIS-BoKat)

Das siidostlich an den Geltungsbereich angrenzende Betriebsgeldnde der Tankstelle wurde
in den 1990er Jahren im Rahmen von Umbau, Riickbau- und InstandsetzungsmaBnahmen
(Tanks, Leitungssystem) untersucht und stellenweise saniert. Eine Mobilisierung nicht aus-
zuschlieBender Restbelastungen ist durch die Versiegelung der Flachen nicht zu erwarten,
zumal keine Hinweise auf Schichtwasservorkommen vorliegen und entsprechend der hyd-
rologischen Kartierung des Stadtgebietes Mainz ein Grundwasserflurabstand von rd. 20 —
30 m zu erwarten ist. Aus Sicht der unteren Bodenschutzbehtrde gehen aktuell keine Ge-
fahrdungen fiir die vorgesehenen Nutzungen des Bebauungsplanes ,Le 4“ aus (Stadt
Mainz 2023). Die Flache wird von der SGD Siid, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirt-
schaft, Bodenschutz nach Bewertung als sonstig sanierte Verdachtsflache, hinreichend
verddchtig eingestuft (SGD Siid, 2023a). Die Notwendigkeit weiterer Untersuchungen im
Zusammenhang mit dem Bebauungsplanverfahren ,,Le 4“ wird nicht gesehen (SGD Siid,
2023a).

Wasser
Bestandszenario
Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet liegt auBBerhalb von bestehenden oder geplanten Trinkwasserschutzgebie-
ten (SGD Siid, 2022).

Oberfldichenwasser
Im Geltungsbereich befinden sich keine natiirlichen Oberflachengewdsser und Quellen. Im
Plangebiet sind keine Uberschwemmungsgebiete festgesetzt.

Grundwasser

Grundwasser steht in den Schichten des Mergeltertidrs an, die v.a. im westlichen Bereich
des Plangebiets oberflichennah oder unmittelbar unterhalb der Terrassenablagerungen
beginnen. Die Grundwasservorrate in den tieferen Schichten des Mergeltertidrs sind i. d. R
qualitativ hochwertig und schutzwiirdig. Gemaf} Hydrogeologischer Kartierung des Stadtge-
bietes von Mainz (Stadt Mainz, 1987) ist im Plangebiet mit einem Grundwasserflurabstand
von etwa 15 bis 25 m zu rechnen. Genauere Angaben zum Grundwasserflurabstand liegen
fiir den Bereich des Brunnens Nr. 70301 (HindemithstraBBe 1, Grundschule Lerchenberg)
vor. Hier lag der Flurabstand im Oktober 2000 bei 23,65 m u. GOK. Fiir den Planbereich
sind keine Grundwassernutzungen (Brunnen) bekannt (SGD Siid, 2022).

Geman der Versickerungspotenzialkarte der Stadt Mainz sind die Béden im Geltungsbe-
reich durch ein mittleres Versickerungspotenzial gekennzeichnet (Stadt Mainz, 2000).

Das Plangebiet ist bereits groftenteils bebaut.
Die Entwdsserung der Bestandsgebdude erfolgt tiber ein Trennsystem in den sog. ,,Enten-

teich“ (Regenriickhaltebecken) im Stadtteilpark Lerchenberg nérdlich des Plangebietes.
Das Niederschlagswasser wird hier zuriickgehalten. Des Weiteren findet eine Versickerung
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in den Uferbereichen und eine Verdunstung tiber die freie Wasserflache statt. Es findet
keine Vermischung des anfallenden Niederschlagswassers mit Schmutzwasser statt.

Auswirkungsprognose

Das Risiko baubedingter Beeintrachtigungen des Grundwassers durch Schadstoffeintrag
von umweltgefdhrdenden Stoffen der Baumaschinen kann durch ordnungsgemaf; gewar-
tete Baumaschinen und einen sachgemafien Umgang mit umweltgefahrdenden Materialien
gemindert werden, so dass keine erheblichen Beeintrdchtigungen zu erwarten sind.

Gemaf den gesetzlichen Vorgaben (Wasserhaushaltsgesetz [WHG] und Wassergesetz fiir
das Land Rheinland-Pfalz [LWG]) soll unverschmutztes Niederschlagswasser ortsnah versi-
ckert, verrieselt oder in ein Gewdsser eingeleitet werden.

Da die Boden im Plangebiet durch ein mittleres Versickerungspotenzial gekennzeichnet
sind, wére eine Versickerung grundsatzlich moglich.

Das Plangebiet ist grofitenteils bereits schon bebaut. Die Entwdsserung erfolgt im Trenn-
system wie oben beschrieben in das Regenriickhaltebecken im Stadtteilpark Lerchenberg.
Mit dem ,,Le 4“ erhdht sich aufgrund der zuldssigen Nachverdichtungen in Teilbereichen
die versiegelbare Flache um rund 1.400 gm. Damit kann eine geringfiigige Erh6hung des
Oberflichenabflusses und Reduzierung der Grundwasserneubildung verbunden sein. Die
Festsetzungen zur Dachbegriinung und zur Verwendung versickerungsfahiger Beldge wir-
ken sich hierbei mindernd aus. Dies trifft auch auf die Festsetzung der Begriinung der nicht
tiberbauten Flachen im Kerngebiet ,,MK 3 zu.

Auch eine Verwertung von Niederschlagswasser (z.B. durch Zisternen) auf dem Grundstiick
tragt zur Retention bei. Eine derartige Nutzung fiihrt zu keinen nachteiligen Auswirkungen;
sie fordert hingegen die Riickfiihrung des anfallenden Oberflaichenwassers in den natiirli-
chen Wasserkreislauf. Der Bebauungsplan enthdlt hierzu einen entsprechenden Hinweis.

Unter Beriicksichtigung der bereits vorhandenen Bebauung, der bestehenden Gebietsent-
wdsserung und der méglichen Riickhaltung und verzdgerten Ableitung von Niederschlags-
wasser sind mit dem ,,Le 4“ insgesamt keine zusétzlichen erheblichen Beeintrdachtigungen
auf das Schutzgut Wasser zu erwarten.

Klima, Klimawandel und Lufthygiene
Bestandszenario

Das Planungsgebiet ist durch eine hohe Baumasse gekennzeichnet und weist ein ver-
gleichsweise geringes Griinvolumen auf, welches sich vor allem im Westen und Osten so-
wie als Verkehrsbegleitgriin entlang der Hindemithstraf3e konzentriert. Aufgrund der Rand-
lage zu den noérdlich angrenzenden flachigen Griinflichen handelt es sich gemaf der Kli-
mafunktionskarte der Stadt Mainz um einen Klimafunktionsraum von geringer Wertigkeit
mit gering belastenden Klima (Stadt Mainz, 1994). Planungsrelevante Kaltluftabfliisse sind
im Geltungsbereich aufgrund der geringen Griinmasse nicht vorhanden. Ventilationsbah-
nen mit lokaler und regionaler Bedeutung befinden sich nordlich des Plangebietes in der
Draiser Senke in rund 200 m.

Im ndaheren Umgriff des Plangebiets vor allem in nordlicher Richtung befinden sich zahlrei-
che Griinflachen (Stadteilpark Lerchenberg, Freiflachen der Punkthochhduser Regerstrafe,
Obstbaulandschaft zwischen Drais und Lerchenberg). Der Stadtteil Lerchenberg ist insge-
samt von grof’en hauptsdchlich landwirtschaftlichen Freirdumen und Waldflachen einge-
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rahmt. Daher ist die Be-, Durch- und Entliiftung des gesamten Stadtteils wahrend aus-
tauschstarker Wetterlagen, d.h. bei Wetterlagen mit mittleren und hohen Windgeschwin-
digkeiten, als gut und im Vergleich zur Innenstadt von Mainz als sehr gut einzustufen.

Auswirkungsprognose

Mit dem Bebauungsplan ,,Le 4“ werden keine planungsrelevanten flachen- und linienhafte
Kaltluftabfliisse oder Ventilationsbahnen in Anspruch genommen. Das Plangebiet ist be-
reits durch die dichte Bebauung thermisch vorbelastet. Mit der baulichen Nachverdichtung
sind thermische Zusatzbelastungen innerhalb des Plangebietes zu erwarten. Die festge-
setzten Baumpflanzungen und Pflanzgebote (Dach-, Fassaden- und Tiefgaragenbegriinung,
Stellplatzbegriinung, Erhalt und Pflanzung von Baumen) tragen zur Minderung dieser War-
meinseleffekte bei. Anderungen des Windfeldes durch die geplante neue Bebauung wer-
den auf den Nahbereich der Gebadude begrenzt bleiben. Zur Durchliiftung des Plangebietes
kdnnen der Erhalt der Griinflachen um den Quartiersplatz ,,Brunnenplatz“ und die sich
nordlich anschlieBenden intensiver begriinten Garagenddcher beitragen. Eine mafigebliche
Verschlechterung der Durchliiftungssituation angrenzender Siedlungsbereiche ist aufgrund
der Nachverdichtung nicht zu erwarten.

Klimawandel

Eine Folgeerscheinung des globalen Klimawandels ist die Zunahme der sommerlichen War-
mebelastung in den nachsten Jahrzehnten mit der Haufung von Sommer- und Hitzetagen
sowie von Tropenndchten. Die Ergebnisse der KLIMPRAX-Studie (Klimaanpassung in der
Praxis) des Deutschen Wetterdienstes (DWD 2017) zeigen, dass infolge des Klimawandels
die Anzahl bioklimatisch besonders belastender heiBer Tage (Tmax > 30°C) und Tropen-
ndchte (Tmin > 20°C) in Mainz in den ndchsten Jahrzehnten in pragnanter Form ansteigen
wird und die Wahrscheinlichkeit langanhaltender Hitzewellen zunimmt. Fiir das Plangebiet
wird im Zeitraum 2031 — 2060 eine Zunahme von ca. 24 (75 Perzentil) zuséatzlichen Som-
mertagen/Jahr (Tmax > 25°C) auf 67 Sommertage/ Jahr und von ca. 12 (75 Perzentil) zusatz-
lichen heiBen Tagen/Jahr (Tmax > 30°C) auf 25 zusétzliche heifle Tage/ Jahr prognostiziert.
Tropenndchte (Tmin > 20°C) nehmen um ca. 15 (75 Perzentil) Nachte/Jahr auf 23 Tropen-
ndchte/ Jahr zu.

Eine bauliche Verdichtung kann diese negativen Klimaeigenschaften weiter verschéarfen.
Dem kann mit Anpassungsmainahmen, wie Dach- und Fassadenbegriinung und dem Er-
halt und der Pflanzung von Badumen zur Beschattung begegnet und mogliche bioklimati-
sche Auswirkungen verringert werden.

Der,Le 4“ enthalt Festsetzungen zur Dach- und Fassadenbegriinung sowie zur Begriindung
von Tiefgaragen und unterbauten Flachen. Diese Festsetzungen tragen damit zur Minde-
rung der Auswirkungen bei. Die zuldssigen Nutzungen in den Kerngebieten sind i. d. R. mit
einem erhéhten Stellplatzbedarf verbunden. Eine zwingende Unterbringung von Stellplat-
zen in Tiefgaragen ist im ,,Le 4“ nicht vorgesehen. Die Festsetzungen ermdoglichen daher
die Errichtung oberirdischer grof3flachiger Stellplatzanlagen. Zur Verminderung der Oberfla-
chenaufheizung sollten die Stellpldtze mit Bdumen iiberstellt werden. Im Kerngebiet ,,MK
3“ist im Vergleich zu den {ibrigen Kerngebieten eine geringe bauliche Ausnutzung vorgese-
hen. Eine Begriinung der verbleibenden Grundstiicksfreiflachen im ,,MK 3“ tragt ebenfalls
zur Verbesserung der kleinklimatischen Verhaltnisse und zur Anpassung an die zu erwar-
tenden Veranderungen durch den Klimawandel bei und kann temperaturausgleichend wir-
ken. Unter Beriicksichtigung der begiinstigenden Lage im Umfeld grof3er Griin- und Freifla-
chen ist auch bei austauscharmen Wetterlagen nicht von einer erheblichen Beeintrachti-
gung der bioklimatischen Situation im Plangebiet auszugehen.
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Lufthygiene
Baubedingt kann wahrend der Bauzeit voriibergehend ein erhohtes Verkehrsaufkommen

durch Baufahrzeuge entstehen, das zu erhéhten Staub- und Abgasimmissionen entlang
des umgebenden ortlichen Verkehrsnetzes fiihren kann. Durch den Einsatz von Bauma-
schinen und -fahrzeugen innerhalb des Baugebietes sind zusétzliche temporare Staub-
und Abgasemissionen moglich. Erhebliche dauerhafte Beeintrachtigungen sind aufgrund
der zeitlichen Begrenzung nicht zu erwarten.

Der Katalog der zuldssigen Nutzungen sieht fiir die Kerngebiete Biiro-, Geschafts- und Ver-
waltungsgebdude, Einzelhandelsnutzungen und Beherbergungsbetriebe, Anlagen fiir kirch-
liche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, nicht wesentlich stérende
Gewerbebetriebe und Wohnungen vor. Mit den zuldssigen Nutzungen wird i.d.R. keine Rea-
lisierung von Anlagen mit erheblichen Emissionen und damit verbundenen Immissionsbe-
lastungen vorbereitet. Ein anlage- und betriebsbedingtes Erreichen oder Uberschreiten von
lufthygienischen Richt- oder Grenzwerten ist mit den Festsetzungen des ,,Le 4“ zur Art der
Nutzung nicht zu erwarten. Aufgrund der verhaltnismafig morderaten Verkehrsmengen
(Stadt Mainz 2021) und der im Plangebiet gegebenen Durchliiftung ist beziiglich der Luft-
hygiene ein Uberschreiten kritischer Werte nicht zu erwarten.

Landschaft, Landschaftsbild und landschaftsbezogene Erholung
Bestandszenario

Der Stadtteil Lerchenberg liegt im Westen in groferer Entfernung zum Stadtzentrum. Er ist
durch eine relativ isolierte Lage von der Kernstadt inmitten groBer Freirdume wie dem Ober
Olmer Wald im Westen und den landwirtschaftlichen Nutzflachen im Siiden und Norden
(Draiser Senke) gekennzeichnet. Im Osten schlieBt sich das ZDF-Gelande an. Die land-
schaftliche Lage mit ca. 150 m tiber der Rheinebene und erhéht auf den Ausldaufern des
Rheinhessischen Hiigellands erlaubt weitrdumige Sichtbeziehungen in das Umland, z.B.
bis zum Rheingau oder zur Innenstadt. Uber Punkthochh&duser und die Bauten des ZDF ent-
faltet der Stadtteil selbst eine deutliche Fernwirkung und markante Silhouette. (Stadt
Mainz 2009)

Das Plangebiet selbst befindet sich mittig des Stadtteils und kann als anthropogen geprag-
tes, stadtisches und verdichtetes Quartier charakterisiert werden. Das unmittelbare Stadt-
umfeld ist durch verdichteten Geschosswohnungsbhau mit mehrgeschossigen Scheiben-
und Punkthdusern charakterisiert. Gegeniiber dieser Bebauung wirkt die niedrigere Bebau-
ung im Plangebiet - bis auf die Bebauung im Kreuzungsbereich Brucknerstraie - Hindemit-
hstraBe - gedrungener und entwickelt keine vergleichbare Fernwirkung wie die Punkthau-
ser. Nordlich schlieflen sich mit dem Schulzentrum und dem Stadtteilpark groBere Frei-
raume an. Das Einkaufszentrum weist durch die als introvertiert konzipierte Ladenzeile
funktionale und gestalterische Mangel auf. Innerhalb des Einkaufszentrums befinden sich
nur wenige pragende Griinstrukturen. Im Rahmen des Férderprogrammes "Soziale Stadt"
wurden die AuBenflachen innerhalb des Einkaufszentrums bereits neugestaltet und haben
dadurch eine Aufwertung erfahren. Ortsbhildwirksame und quartierprdgende Griinstrukturen
befinden sich um den Brunnenplatz und nérdlich mit der gehdlzbestandenen Griinflache.
Die im Osten liegende Unterflurgarage ist durch Gehdlzflachen aus Strduchern und Bau-
men eingegriint. Gestalterische Mangel weist auch das im Westen liegende Hotel mit den
ungegliederten und nach aufien gerichteten Stellplatzflachen auf (siehe Abbildung 3). Ge-
stalterisch wirksam sind die nordlich und mittig des Hotelgeldndes liegenden gréfReren Ein-
zelbdaume.

Die HindemithstraBRe und die parallel verlaufende Mainzelbahn fungieren als Ost-West-Ma-
gistrale im Plangebiet und des Stadtteiles. Die begleitenden Griinflachen und Baumpflan-
zungen unterstreichen dies als pragende Strukturelemente.
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Fur die landschaftsgebundene Erholung hat das Plangebiet aufgrund fehlender grofierer
Freiraume keine Bedeutung. Es dient aber als Durchgangsraum und Zugang zu den nordlich
und nordwestlich liegenden Freirdumen.

Auswirkungsprognose

Aufgrund ihrer zeitlichen Beschrdankung sind erhebliche baubedingte Beeintrachtigungen
des Landschaftsbildes nicht zu erwarten.

Der Bebauungsplan ,,Le 4“ zielt auf die Beseitigung stadtebaulicher Mangel ab. Die Fest-
setzungen zu den {iberbaubaren Grundstiicksflachen mit Baulinien und -grenzen und den
zuldssigen Gebdudehdhen dient der Verbesserung und Aufwertung der stadtebaulichen
Qualitaten und dem Einfiigen in die Umgebung. Zur Verbesserung tragen auch die Vorga-
ben fiir Werbeanlagen und die Errichtung der Miillsammelstandorte innerhalb der Gebdude
bei. Eine gestalterische Aufwertung und die Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild
wird auch mit den Festsetzungen zur Begriinung der baulichen Anlagen (Dach- und Fassa-
denbegriinung) und Grundstiicke sowie dem Erhalt quartierpragender und gestalterisch
wirksamer Baume erreicht. Die ortsbildpragende Funktion der begleitenden Griinstrukturen
entlang der Hindemithstraf3e kann durch die Festsetzungen zum Erhalt von Baumen und
Strduchern und durch ergdnzende Neupflanzungen sichergestellt werden.

Entsprechend den Ergebnissen der Planungswerkstatt sieht der,,Le 4“ im Westen sowie im
Osten zusdtzliche Baukorper als Erganzung der bestehenden Substanz und als rdumlichen
Abschluss des Einkaufszentrums fest. Dies fiihrt zu einer Inanspruchnahme von Griinfla-
chen und Gehdlzen, die als Eingriinung dienen. Im Osten kann die Verdnderung des Orts-
bildes und der Verlust der Eingriinung durch die Festsetzung von Baumneupflanzungen mi-
nimiert und eingeschrankt wieder entwickelt werden. Die Pflanzungen entlang der Bruck-
nerstraBBe greifen die straBenraumpragenden Baumpflanzungen aus dem Umfeld auf und
fiihren sie im Plangebiet fort.

Im Westen des Plangebietes wird die Entstehung eines Baukdrpers mit bis zu sieben Ge-
schossen in Verbindung mit der Inanspruchnahme von Griinflachen und pragenden Einzel-
bdumen das Erscheinungsbild, die Wahrnehmung und die Funktion des Brunnenplatzes
grundsétzlich beeinflussen und dauerhaft verandern. Mit dem Erhalt von Teilen der Griin-
flache und von Einzelbdumen im Siiden und Norden kann die rahmende Eingriinung in Tei-
len erhalten werden. Anstelle der vorhandenen Robinien sieht der,,Le 4“ Neupflanzungen
vor und tragt damit der in mittelbarer Zukunft beabsichtigen Gestaltung des Quartiersplat-
zes in Reaktion auf die umgebende Bebauung Rechnung. Mit den vorgesehenen Neupflan-
zungen wird gesichert, dass der Quartiersplatz als stadtebaulicher markanter Freiraum im
Quartier auch zukiinftig eine Freiraumqualitdt aufweist und beibehilt.

Erhebliche Beeintrachtigungen des Landschafts- und Ortsbildes sind daher insgesamt
nicht abzuleiten.

Von Auswirkungen auf das tibergeordnete Orts- und Landschaftsbild ist wegen der geringe-
ren Hohe gegeniiber der Hohe der umgebenden Bebauung (Punkthduser) und aufgrund der
stddtebaulich gefassten Lage nicht auszugehen.

Die Funktionen als Durchgangsraum zu den Naherholungsrdaumen im Norden kann durch
die Festsetzung von FuBwegen und Gehrechten fiir die Offentlichkeit erhalten werden.
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2.9

Kultur- und sonstige Sachgiiter
Bestandszenario

Das Plangebiet ist nicht als Grabungsschutzgebiet oder als archdologisch bedeutende
Landschaft eingestuft bzw. ausgewiesen. Bau- und Kulturdenkmaéler sowie Einzeldenkmale
sind im Plangebiet nicht vorhanden. Das Plangebiet befindet sich méglicherweise im Quell-
bereich der romischen Wasserleitung.

Da es sich um ein innerstaddtisches und bereits bebautes Quartier handelt, sind im Plange-
biet Leitungs- und Kanalbestdande zur Ver- und Entsorgung vorhanden. Im Geltungsbereich
verlaufen u.a. eine Gashochdruckleitung und Fernwdrmeleitungen in der Brucknerstrafie
mit Abzweig in die Regerstrafie.

Die StraBenbahntrasse ,,Mainzelbahn®, die den Geltungsbereich quert, ist seit 2015 in Be-
trieb.

Auswirkungsprognose

Aufgrund der moglicherweisen Lage im Quellbereich der romischen Wasserleitung ist das
Entdecken von Funden und Befunden im Sinne des § 16 Denkmalschutzgesetz (DSchG) im
Plangebiet nicht auszuschlieen. In den Bebauungsplan wird der Hinweis zur Anzeige-
pflicht archdologischer Funde gemaf Denkmalschutzgesetz aufgenommen. Erhebliche ne-
gativen Auswirkungen auf den Denkmalschutz sind damit nicht zu erwarten.

Der ,Le 4“ enthalt zum Schutz der vorhandenen Leitungen Festsetzungen zu Leitungsrech-
ten im Kerngebiet ,,MK 3“.

Der Bebauungsplan steht auch dem Betrieb der StraBenbahn ,,Mainzelbahn“ grundsatzlich
nicht entgegen. Uberwiegend sind die Festsetzungen des ,,Le 4“ konform mit den Vorgaben
des Planfeststellungsbeschlusses zur Mainzelbahn vom 30.08.2013. Die Gleisanlagen und
Betriebsfldchen sind als Verkehrsfliche ,,0PNV-Trasse“ festgesetzt. Die straBenbahnbe-
gleitenden Begriinungen, die in die Ausgleichsbilanzierung eingeflossen sind, werden
tiberwiegend durch Festsetzung als 6ffentliche Griinflachen mit Zweckbestimmung Stra-
enbegleitgriin und durch Pflanzbindungen (Erhalt von Bdumen) gesichert. Fiir Teilberei-
che, die abweichende Festsetzungen treffen, erfolgt im Rahmen der Eingriffsbilanzierung
die Ermittlung des Ausgleichs (siehe Kapitel 6.1). Die Festsetzung zu den erganzenden An-
pflanzungen von Baumen beriicksichtigen die Betriebsanlagen der Mainzelbahn (Mast-
standorte). Auf die Verwendung schmalkroniger Baumarten und -sorten wird mit der Pflan-
zenvorschlagsliste hingewiesen.

Erhebliche Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiiter sind dem Bebauungsplan ,,Le
4“ daher insgesamt nicht zu erwarten.

Wechselwirkungen

Zwischen den einzelnen Schutzgiitern bestehen untereinander komplexe Wirkungsgefiige.
Die ermittelten Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiiter und Umweltbelange beriick-
sichtigen grundsatzlich auch das Wirkungs-/ Prozessgefiige zwischen den einzelnen Belan-
gen des Umweltschutzes. Die Wechselwirkungen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 i) BauGB) werden daher
bereits indirekt iber die beschriebenen Umweltauswirkungen auf die einzelnen Schutzgii-
ter erfasst.
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Fiir das Plangebiet besteht mit den Bebauungsplédnen,,B 91%, ,B 134%, ,,B 46“ und ,,Ma
26“ bereits Baurecht. Es erhoht sich die zuldssige versiegelbare Flache im Geltungsbereich
des,Le 4“. Der,Le 4“ fiihrt aber nicht zu einer zuséatzlichen Inanspruchnahme von Flachen
im AuBenbereich. Sich gegenseitig verstarkende Beeintrachtigungen der Schutzgiiter, die
Uber die bereits beschriebenen Einzelwirkungen sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf mafigebliche Wirkungspfade kénnen mit MaRnahmen verringert, vermie-
den oder ausgeglichen werden. Es kommen folgende Mafsnahmen zur Vermeidung, Mini-
mierung bzw. zum Ausgleich zum Tagen:

Wirkungspfad

MafBnahmen

Wirkungspfad Boden — Pflanzen/
Tiere — Klima

(Verlust von Lebensrdumen und Fléchen
mit klimatischer Ausgleichsfunktion
durch Bodenversiegelung)

Dachbegriinung

Uberdeckung und Begriinung der unterbau-
ten Flachen (Tiefgarage)

Begriinung von Stellplatzen

Begriinung der nicht iberbaubaren Flachen
im Kerngebiet ,,MK 3

Pflanzung von Bdumen

Entwicklung von extensivem Griinland mit
Gehdolzen

Wirkungspfad Boden — Wasser
(Minderung der Grundwasserneubildung
durch Bodenversiegelung)

Dachbegriinung

Uberdeckung und Begriinung von Tiefgara-
gen

Verwendung wasserdurchldssiger Beldage
Riickhaltung und verzogerte Ableitung von
Niederschlagswasser auf den Baugrundsti-
cken

sche Vielfalt

Wirkungspfad Pflanzen-Tiere-Biologi-

Dach-, Fassadenbegriinung

Begriinung von Stellpldtzen

Begriinung der nicht iberbaubaren Flachen
im Kerngebiet ,,MK 3

Erhalt und Pflanzung von Baumen
Entwicklung von extensivem Griinland mit
Gehdlz

Wirkungspfad Landschaft/ Ortsbild -
Mensch

Erhalt von Wegebeziehungen

Erhalt und Pflanzung von Baumen
Begriinung der Stellplédtze und baulichen An-
lagen (Dach, Fassade)

Begriinung der nicht iberbaubaren Flachen
im Kerngebiet ,,MK 3

Mit der Aufstellung des ,,Bebauungsplanes Le 4“ sind daher unter Beriicksichtigung der be-
stehenden Baurechte und bei Umsetzung der Mafinahmen keine erheblichen Auswirkun-
gen aufgrund von Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern zu erwarten.

2.10 Vermeidung von Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwasser

Vermeidung von Emissionen, Erhalt der bestmoglichen Luftqualitat

(§ 1 Abs. 6 Nr. 7e i.V. m. Anlage 1 Nr. 2 b) cc) BauGB)

Grundsatzlich wird mit den Bestimmungen des BImSchG die Vermeidung von Emissionen
so geregelt, dass keine schaddlichen Auswirkungen zu erwarten sind. Eine Vermeidung von
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Emissionen erfolgt dariiber hinaus auch im Zusammenhang mit der sparsamen und effi-
zienten Nutzung von Energie (siehe Kapitel 2.11.).

Derzeit sind im Plangebiet keine Nutzungen vorhanden, die erhebliche Luftschadstoffe
emittieren. Bei den festgesetzten Nutzungen im ,Le 4“ handelt es sich i.d.R. nicht um Nut-
zungen mit hohen Schadstoffemissionen oder um stark emittierende Vorhaben.

Unter Beriicksichtigung der Bestandssituation und des bestehenden Planungsrechtes ist
mit dem ,,Le 4“ auch keine wesentliche Verdanderung der lufthygienischen Situation (siehe
Kapitel 2.6) verbunden.

Es liegen damit derzeit keine Hinweise vor, dass sich aufgrund der Umsetzung des ,,Le 4%
die Luftqualitat im Plangebiet insgesamt verschlechtern wird.

Sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwdassern
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7e i.V. m. Anlage 1 Nr. 2 b) dd) BauGB)

Abfalle

Fur die Abfallbehandlung und Abfallbeseitigung im Plangebiet gelten die Vorschriften der
Satzung liber die Vermeidung, Verwertung und Beseitigung von Abféllen in der Stadt Mainz
(Abfallsatzung) vom 18.11.1996, zuletzt gedndert durch Satzung vom 11. Dezember 2022.
Das Plangebiet ist bereits bebaut. Einzelhandels- und Wohnnutzungen sind dabei mageb-
lich vertreten. Die Festsetzungen zur Art der Nutzung in den Kerngebieten lassen keine zu-
sdtzliche erhebliche Abfallerzeugung erwarten.

Abwdsser

Die bebauten Teile des Plangebietes sind bereits an die Kanalisation angeschlossen. Die
»Satzung tber die Entwdsserung der Grundstiicke, den Anschluss an die gemeindliche Ab-
wasseranlage und deren Benutzung in der Stadt Mainz und der Verbandsgemeinde Boden-
heim vom 03.12.2009“ regelt den Umgang mit Abwdssern. Ein sachgerechter Umgang mit
Abwdssern ist damit gewdhrleistet.

Niederschlagswasser

Gemadf den gesetzlichen Vorgaben (WHG, LWG) soll unverschmutztes Niederschlagswasser
auf dem Grundstiick zuriickgehalten, verdunstet und versickert oder verzogert abgeleitet
werden. Das Plangebiet ist bereits bebaut und entwdssert im Trennsystem. Die Entwdsse-
rung fiir das Niederschlagswasser erfolgt in das Regenriickhaltebecken im Stadtteilpark
Lerchenberg. Der Sicherstellung und Einhaltung der Vorgaben wird auch mit den Festset-
zungen zur Dachbegriinung, Begriinung der unterbauten Fldchen und Grundstiicke und der
Festsetzung zur Verwendung versickerungsfahiger Beldge Rechnung getragen.

Nutzung erneuerbarer Energie sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Fiir Mainz-Lerchenberg und das Gebiet des Zweiten Deutschen Fernsehens (ZDF) wurde be-
reits in 1984 vom Stadtrat eine Satzung iiber den Anschluss — und Benutzungszwang an
die Fernheizung beschlossen. Es besteht daher fiir den Geltungsbereich des ,,Le 4 ein An-
schluss- und Benutzungszwang an die Fernwdrme. Die aktuelle, bis 14.12.2029 giiltige,
Bescheinigung nach FW 309-1 weist fiir das Versorgungsgebiet Wohnsiedlungsnetz einen
Primérenergiefaktor von 0,39 aus. Mit der am 01.06.2016 in Kraft getretenen Anderungs-
satzung wurden Ausnahmereglungen fiir tiefgehende Sanierungen mit Passivhauskompo-
nenten geschaffen. Wenn Heizwdarmebedarfe von Wohngebaduden unterhalb des Grenzwer-
tes von 45kWh/ gm a liegen und emissionsfrei gedeckt werden ist eine vollstandige Befrei-
ung vom Anschluss- und Benutzungszwang moglich. Auch eine anteilige Befreiung vom An-
schluss- und Benutzungszwang kann gewadhrt werden, wenn die Deckung des Warmwas-
ser- und/ oder Heizbedarfes mittels solarthermischer Anlagen erfolgt. Die Ausnahmetatbe-
stande gelten auch bei Neubauten. Die Satzung zum Anschluss- und Benutzungszwang
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tragt damit gleichermaBen der Luftreinhaltung wie dem Klima- und Ressourcenschutz Rech-
nung.

Uber den bestehenden Anschluss-und Benutzungszwang hinaus sieht der Bebauungsplan
»Le 4“ hinsichtlich der Nutzung erneuerbarer Energien und der sparsamen und effizienten
Nutzung von Energie keine spezifischen Festsetzungen vor. Die Nutzung von Solarenergie
durch Solarkollektoren und Photovoltaikmodulen auf den Dachflachen ist moglich und
wird durch die Festsetzungen des ,,Le 4 nicht eingeschrankt.

Mit dem Landesgesetz zur Installation von Solaranlagen (Landessolargesetz - LSo-larG)
vom 30. September 2021 wurde zudem ab dem 01.Januar 2023 eine Pflicht zur Installation
von Photovoltaik(PV)-Anlagen eingefiihrt. Diese gilt fiir Dacher von gewerblich genutzten
Neubauten mit mehr als 100 m2 Nutzflache (§ 4 LSolarG) und bei der Errichtung neuer offe-
ner Parkpldtze ab 50 Stellplatzen fiir Kraftfahrzeuge auf den fiir eine Solarnutzung geeigne-
ten Stellpldtzen (§ 5 LSolarG). Bei Vorliegen der entsprechenden Nutzungen sind bei Neu-
bauvorhaben die Regelungen im Geltungsbereich umzusetzen. Grundsatzlich kann die PV-
Pflicht mit der Begriinungspflicht der Dacher und Stellpldtze im Einklang ausgestaltet wer-
den. Die Installation von PV-Anlagen und Anlagen zur solarthermischen Nutzung sind da-
her mit der Dach- und Stellplatzbegriinung zu kombinieren und diirfen deren Funktionsleis-
tungen, wie Wasserriickhaltung, (Fein-)Staubfilter und Lebensraum nicht wesentlich beein-
trachtigen. Mittlerweile gibt es fiir die Kombination von Photovoltaik mit der Bauwerksbe-
griinung eine Vielzahl an unterschiedlichen Umsetzungsmaoglichkeiten. Insbesondere ex-
tensiv begriinte Dacher eignen sich gut fiir eine Kombination mit PV-Anlagen. Da die PV-
Pflicht fiir Stellpldtze nur den Neubau von offenen Parkplatzen betrifft, kann ebenfalls er-
wartet werden, dass die erforderlichen Baumpflanzungen so geplant werden, dass die PV-
Stellplatziiberdachungen nicht oder nur unwesentlich verschattet werden, z.B. durch Pflan-
zung und Anordnung der Baume im Norden der PV-Anlagen und/ oder mit ausreichendem
Abstand und/oder einer geeigneten Baumart (z.B. durch Verwendung von schmalkronigen
Sorten).

Dariiber hinaus werden die energetischen Anforderungen an Warme-, Kélte- und Energiebe-
darf der Neubauten {iber die entsprechenden Fachgesetze, wie das Gebdudeenergiegesetz
(GEG), geregelt.

Im Ergebnis wird der Einsatz von erneuerbaren Energien und der sparsame Umgang bzw.
die effiziente Nutzung von Energie durch das zukiinftige Planungsrecht nicht einge-
schrankt.

Unfallrisiken, Katastrophenschutz, Storfallrisiken

Storfallbetriebe

Der Geltungsbereich des ,,Le 4“ liegt auf3erhalb der Achtungsabstdande von Storfallbetrie-
ben im Sinne der Seveso llI-Richtlinie. Hinweise auf eine kiinftige Ansiedlung von Storfall-
betrieben im relevanten Umkreis zum ,,Le 4“ liegen nicht vor.

Im Geltungsbereich des ,,Le 4“ ist mit dem zuldssigen Nutzungsspektrum in den Kerngebie-
ten im Allgemeinen keine Lagerung, Nutzung oder Produktion von gefahrlichen Stoffen ver-
bunden. Anhaltspunkte, dass von den bestehenden und geplanten Nutzungen Risiken fiir
die Umgebung ausgehen, sind demnach nicht erkennbar.

Eine besondere Betroffenheit durch Storfallrisiken liegt mit der Aufstellung des ,,Le 4 nicht
Vor.
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Kampfmittel
Im gesamten Stadtgebiet von Mainz kénnen Kampfmittelfunde nicht ausgeschlossen wer-

den. Von nicht detonierten Kampfmitteln (Blindgénger) geht ein generelles Risiko aus. Mit
Kampfmitteluntersuchungen durch den Kampfmittelrdumdienst im Vorfeld von geplanten
TiefbaumaBnahmen kdnnen diese Risiken vermieden werden.

Starkregenereignisse

Grundsatzlich ist auf Grund des Klimawandels eine Zunahme von Starkregenereignissen
wahrscheinlich. Innerhalb bebauter Gebiete wird die Gefdhrdung durch Starkregen nicht
nur vom Relief, sondern auch von Bebauung, Straf’en und Wegen beeinflusst. Die Verhalt-
nisse innerhalb von Ortschaften sind tiber 6rtliche Hochwasser- und Starkregenvorsorge-
konzepte zu analysieren. Das Land Rheinland-Pfalz stellt schon seit einigen Jahren landes-
weite Hinweiskarten fiir die Sturzflutgefahrdung nach Starkregen zur Verfiigung. Die derzeit
vorliegenden Sturzflutgefahrenkarten zeigen die Wassertiefen, die Flie3geschwindigkeiten
und die FlieBrichtungen von oberflachlich abflieBendem Wasser infolge von drei unter-
schiedlichen Szenarien von Starkregenereignissen mit verschiedenen Regenmengen
(MKUEM, 2023; SGD Siid, 2024).

Dervon der SGD Siid, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz zur
Verfligung gestellte Kartenausschnitt der Starkregengefahrenkarte zeigt (siehe Abbildung
7), dass sich im Planungsraum Entstehungsgebiete von zum Teil hohen Abflusskonzentra-
tionen befinden. Dies betrifft die Verbindungen HindemithstraRe-Brunnenplatz-Reger-
straBe und Hindemithstrafie-Brucknerstraf’e-Regerstrafie. Bei der ErschlieSung und Neuge-
staltung des Geldndes ist darauf zu achten, dass der Abfluss seltener Starkregenereignisse
weiterhin schadlos durch das Gebiet Richtung Riickhaltebecken abgeleitet wird. (SGD Siid,

=4 starkregen
7| v Gefahrdung der Ortslage durch Sturzfiut
[#] » wirkungsbereiche: pot. Uberflutung an Tiefenlinien
/.
7 - Bergland, nach &
- chr hoch (626 > 50.000 mo)
W och (€26 10,000 - 50.000 )

maBig (EZG 5.000 - 10.000 m?)
gering (EZG 2.500 - 5.000 m)

Flachland, nach £
v Wirkungsbereiche: HoWaRiiPo-Auenflachen

@ Naturschutz
(2] Abfluss und Pegel

sser und Geologie
34 ALKIS-Daten
533 Alkis - Einzellayer
v HAUSNUMMER
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+ FLURSTUCK [BESCHRIFTUNG]
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Abbildung 7: Starkregengefahrenkarte Ausschnitt im Bereich ,,Le 4“ (Abbildung un-
mapstdablich, Quelle: SGD Siid 2022)

Bei geplanten BaumaBnahmen ist im Rahmen der Entwisserungsantrige ein Uberflutungs-
und Uberlastungsnachweis zu fiihren und es sind MaBnahmen zur Vorsorge zu treffen (DIN
1986-100). Die Verwendung wasserdurchldssiger Oberflachenbefestigungen und die Be-
griinungsvorgaben zu den Baugrundstiicken und Dachern leisten einen Beitrag zur Abfluss-
verzégerung und lokalen Versickerung von Wasser.
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Untergrund/ Ingenieurgeologische Gefahren

Gemaf3 der Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen fiir Rheinland-
Pfalz (Maf3stab 1:25.000) liegt der Geltungsbereich des ,,Le 4“ in der Erdbebenzone 0 und
der Untergrundklasse S (mit tiefer Beckenstruktur und machtiger Sedimentfiillung).

Den Erdbebenzonen werden Intensitdtsintervalle nach der Europdischen Makroseismi-
schen Skala (EMS) und Bemessungswerte der Bodenbeschleunigung (ag) zugeordnet. Der
zu Grunde liegenden Referenz-Wiederkehrperiode entspricht eine Wahrscheinlichkeit des
Auftretens oder Uberschreitens von 10 % innerhalb von 50 Jahren. Die Erdbebenzone 0
umfasst Gebiete, denen gemaf3 des zu Grunde gelegten Gefahrdungsniveaus ein Intensi-
tatsintervall von 6,0 bis < 6,5 (EMS-Skala) zugeordnet ist. Die geplanten mehrgeschossigen
Bebauungen haben die Anfilligkeit gegeniiber Erdbeben gemaf DIN 4149:2005-04 ,,Bau-
ten in deutschen Erdbebengebieten; Lastannahmen, Bemessung und Ausfiihrung tblicher
Hochbauten“ zu beriicksichtigen. (LfGB 2013)

Unfélle und Katastrophen

Das zuldssige Nutzungsspektrum im ,,Le 4“ lasst keine schwereren Unfdlle oder Katastro-
phen erwarten, die zu erheblich nachteiligen Auswirkungen fiihren kdnnten. Sudlich grenzt
an den Geltungsbereich des ,,Le 4 eine Tankstelle (Flurstiick 132/2, Flur 15, Gemarkung
Bretzenheim). Die technischen Standards und gesetzlichen Vorgaben sind fiir den Betrieb
dieser weit verbreiteten Anlagenart hoch. Ein besonderes bzw. hoheres Risiko bezogen auf
Unfélle und Katastrophen ist mit dem Tankstellenbetrieb bei Einhaltung der gesetzlichen
Vorgaben nicht abzuleiten.

Mégliche Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete/ Kumulation

Ostlich des ,,Le 4“in ca. 140 m Entfernung ist die Aufstellung des Bebauungsplanes
»Wohnquartier Am Medienberg (Le 3)“ beabsichtigt. Fiir dieses Gebiet liegt bereits der vom
Stadtrat am 24.11.2021 beschlossene stadtische Rahmenplan ,Spargelacker (Le 3)“ vor.
Im Anschluss daran wurde ein Wettbewerbsverfahren zum stadtebaulichen Konzept durch-
gefiihrt. Der Siegerentwurf des Wettbewerbers bildet die Grundlage fiir den Bebauungsplan
»Le 3“. Es ist beabsichtigt ein Allgemeines Wohngebiet festzusetzen. Es sollen voraussicht-
lich ca. 450 Wohneinheiten entstehen.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Le 4“ wurde die Quartiersentwicklung des

»Le 3“ bereits in Bezug auf die Verkehrszunahme durch die Siedlungserweiterung mitbe-
riicksichtigt. Die dem Schallgutachten des ,,Le 4“ zugrunde liegende Verkehrsprognose
enthdlt sowohl die Zunahme der Verkehre aus dem Plangebiet ,.Le 4“ als auch die neuen
Verkehre aus dem Plangebiet des,,Le 3“. Die im ,,Le 4“ festgesetzten Schallschutzmafinah-
men beriicksichtigen daher bereits das Zusammenwirken beider Plangebiete.

Fiir das Bebauungsplanverfahren ,,Le 3“ soll ein Umweltbericht erstellt werden. Derzeit lie-
gen noch keine Angaben zu etwaigen weiteren Umweltauswirkungen vor. Eine weitere ent-
scheidungserhebliche Kumulierung der Auswirkungen beider Vorhaben ware im Hinblick
auf eine erhohte Storbelastung stérungsempfindlicher Tierarten denkbar. Aufgrund der in-
nerstadtischen Lage und Vorbelastungen im ,,Le 4“ wurden hauptsdchlich Tierarten mit ge-
ringerer Storempfindlichkeit nachgewiesen (Gebdudebriiter, Kulturfolger). Zusatzliche er-
hebliche Konflikte im ,,Le 4“durch Kumulierung ergeben sich nach derzeitigem Kenntnis-
stand diesbeziiglich nicht.

Im Umfeld des ,,.Le 4“ gibt es dariiber hinaus derzeit keine weiteren Planungsabsichten o-
der konkrete Planungen fiir Siedlungserweiterungen.
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2.14

Im Ergebnis sind daher keine weiteren Anhaltspunkte zum Auftreten erheblicher Umwelt-
auswirkungen durch die Kumulation von Auswirkungen mit denen des ,,Le 4“ (Kumulati-
onseffekte) derzeit erkennbar.

Planungsalternativen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Le 4* hat die Aufwertung des bestehenden Nahver-
sorgungsstandortes Lerchenberg zum Ziel. Unter Beriicksichtigung der Ziele des Bebau-
ungsplanes ist daher eine Priifung anderweitiger Planungsmoglichkeiten nicht erforderlich.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Der Null-Fall beschreibt die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-
durchfithrung der Planung. Hier ist wie in der Auswirkungsprognose zu beachten, dass das
geltende Baurecht zu Grunde zu legen ist.

Die ausgeiibte Nutzung im Geltungsbereich ,,Le 4 entsprechend liberwiegend den Nutzun-
gen der rechtskraftigen Bebauungsplane ,,B 91¢, ,,B 134, ,,B 46“ und ,,Ma 46“. Baumaf3-
namen konnen gemaf den Festsetzungen dieser Bebauungsplane umgesetzt werden. Wirt-
schaftlich tragféhige grof¥flachige Einzelhandelsnutzungen zur Aufwertung des Nahversor-
gungszentrums wdren aber auf absehbare Zeit aufgrund der bestehenden Baurechte aus-
geschlossen. Im Osten des Geltungsbereiches ist durch den Fortbestand der bestehenden
Nutzung als Unterflurgarage im Null-Fall nicht von einer Verdnderung des Umweltzustandes
auszugehen. Dies gilt auch fiir den Kernbereich der Einkaufspassage, da dieser bereits fast
vollstdndig bebaut ist. Im Westen kénnen anstelle der Hotelnutzung auch Wohnnutzungen
entstehen. Die bestehenden Griinflachen nordlich des Brunnenplatzes wiirden bei der
Nichtdurchfiihrung der Planung in ihrem heutigen Umfang erhalten bleiben.

Fur die vorkommenden Tierarten waren die vorgezogenen artenschutzrechtlichen Belange
und Erfordernisse im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren zu beriicksichtigen und um-
zusetzen. Im Rahmen von Baumafinahmen kénnen sich Schwierigkeiten ergeben in Bezug
auf die Umsetzung von MaBnahmen zur Wahrung der kontinuierlichen Funktion der Fort-
pflanzungsstétten, insbesondere fiir die Rauchschwalbe. Aufgrund eingeschrankter bzw.
fehlender Flachenverfiigbarkeit fiir erforderlich Nisthilfen im Umfeld kann es zu Verzoge-
rungen und Hindernissen bei der Bauplanung und -ausfiihrung kommen.

Artenschutz

Fiir das Bebauungsplanverfahren ,,Le 4“ wurde ein artenschutzrechtliches Gutachten
(WOG, 2023) erstellt. Im Rahmen des Gutachtens wurden die durch den Vollzug des Be-
bauungsplanes zu erwartenden Beeintrachtigungen der planungsrelevanten Tierarten er-
mittelt und bewertet sowie vorausschauend gepriift, ob die nachfolgend genannten arten-
schutzrechtlichen Verbote gemaf3 § 44 Abs. 1 BNatSchG 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG dauer-
haft tangiert und verletzt werden kénnten.

Verbotstatbestinde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG:

e Totungs- und Verletzungsverbot (Verbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) fiir un-
mittelbare betriebsbedingte Auswirkungen, z.B. ein Kollisionsrisiko und das Verbot
der Verletzung oder Tétung von Tieren und die Beschdadigung oder Zerstorung ihrer
Entwicklungsformen, die mit der Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflan-
zungs- und Ruhestétten verbunden sind;

e Storungsverbot (Verbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG)

Verbot des erheblichen Storens von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-,
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Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten; Ein VerstoB liegt nicht vor, wenn
die Storung zu keiner Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Popu-
lation fiihrt.
e Schéadigungsverbot der Fortpflanzungs- und Ruhestédtten (Verbot nach § 44 Abs. 1

Nr. 3 BNatSchG)
Verbot der Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten; Ein
Verstof} liegt nicht vor, wenn die dkologische Funktion der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestéatten im raumlichen Zusammen-
hang gewahrt wird.

4.1 Artenschutzrechtliche MaBnahmen zur Vermeidung, zum Ausgleich und zur Uberwachung

Um das Eintreten von Verbotstatbestdnden zu vermeiden, schldagt das Gutachten folgende
Schutz-, Vermeidungs- und KompensationsmafRnahmen vor.

Vermeidungsmapnahmen
Mafin. | Malnahme Umsetzung bzw. Zeit-
Nr. punkt der Umsetzung
V1 Erhalt von Fortpflanzungs- und Ruhestatten

A | Erhalt von Einzelbdumen wdhrend der Bauzeit

B | Erhalt der Haussperlingsquartiere an den Gebduden wdhrend der Bauzeit
RegerstrafRe 25 und 35

C | Erhalt der Nistpladtze der Rauchschwalbe im Gebdude wdhrend der Bauzeit
Regerstrafie 19-21

V2 Quartierkontrolle vor Gebdudeabbruch
Kontrolle von Gebduden und Gehdlzen vor Abriss/ Sa- und Sanierung und vor
nierung und Rodung durch eine fachlich qualifizierte Geholzrodung
Person (faunistisch Fachkundige, Biologe oder ver-
gleichbare Qualifikation)

V3 Regelung der Bauzeiten und Baufeldfreimachung

a | Fledermausquartiere in Baumen: Beachtung und Einhal-
Rodung im Zeitraum vom 01.10. — 30.11. (Winterquar- | tung vor Bau- und Ro-
tiernutzung); bei Sommerquartieren/ Tagesverstecken | dungsmafnahmen
im Zeitraum vom 01.11. — 28.02./ 29.02.

b | Fledermausquartiere in und an Geb&duden: Beachtung und Einhal-
Bauzeiten im Zeitraum vom 01.11. — 30.03. bei Som- tung vor und wahrend
merquartieren/ Tagesverstecken; Gebdudeabbruch und
im Zeitraum vom 01.04. — 30.10. bei Winterquartieren | Sanierung

¢ | Beginn und Durchfiihrung stérungsintensiver Bauarbei- | Beachtung und Einhal-
ten ab Anfang September bis Ende Februar (auBerhalb | tung vor und wahrend
der Brutzeit) Gebdudeabbruch, Sa-
bei Nachweis von Végeln in und an Gebduden sowie nierung und Baumas-
Abriss nurim Zeitraum 01.09. — 28.02/ 29.02. nahmen

d | Vogel Beachtung und Einhal-
Rodung von Gehdlzen im Zeitraum vom 1.10. — 28./ tung vor Bau- und Ro-
29.02. (auBRerhalb der Brutzeit von Vdgeln) dungsmafinahmen

40von77




,Le 4“ — Umweltbericht

Mafin. | Malnahme Umsetzung bzw. Zeit-
Nr. punkt der Umsetzung
e | Gartenschlafer Beachtung und Einhal-

Rodung von Gehdlzen nur auBerhalb des Winterschlafs | tung vor Bau- und Ro-
(Ende Oktober bis Mitte Madrz) und auflerhalb der Fort- | dungsmafinahmen
pflanzungszeit (April —Juni)
Unter Beriicksichtigung der Rodungszeiten fiir Vogel
und Fledermause verbleibt fiir die Rodung nur der Mo-
nat Oktober.

V4 Schutz vor Vogelschlag an Glasbauteilen (Manahmen | Bauausfiihrung/ Bau-
gegen Vogelschlag an Glas) genehmigung

vorgezogene und funktionserhaltende Ausgleichsmaf3inahmen

Mafin.
Nr.

Maf3nahme

Al

Montage von kiinstlichen Nisthilfen fiir den Verlust von Fortpflanzungs- und Ru-
hestdtten

Ausgleich des Verlustes von Fortpflanzungs- und Ruhestdtten (Quartiere, Nist-
statten) jeweils mit dem Faktor 1:2.

Die genaue Anzahl der Ersatzquartiere, die Art des Ersatzquartieres (Flachkasten
etc.), geeignete Standorte und der Umfang der Erfolgskontrolle sind im Einzelfall
mit der 6kologischen Fachbauleitung oder einer faunistisch qualifizierten Fach-
kraft (Biologe oder vergleichbare Qualifikation) abzustimmen und in einem Kom-
pensationskonzept zu ermitteln und darzustellen.

Montage von Ersatzquartieren (z.B. Fledermausrundhdhle) fiir den GroRen
Abendsegler und von Fledermausspaltenquartieren fiir die Zwergfledermaus bei
Verlust von Baumhohlenquartieren

Montage von Ersatzquartieren (z.B. Fassadenflachkasten) fiir die Zwergfleder-
maus bei Verlust von Gebdudequartieren

Montage von Universalnisthohlenkdsten fiir Brutvogel bei Verlust von Baumhdoh-
lungen

Montage von kiinstlichen Nisthilfen fiir gebdudebriitende Vogel bei Verlust von
Fortpflanzungs- und Ruhestdtten in und an Gebaduden

Hausrotschwanz : Montage von Halbhdhlennischen an Fassaden
Haussperling: Montage von Sperlingskoloniekdsten
Mauersegler: Montage von Mauerseglerkdsten

Star: Montage von Starenkdsten

Rauchschwalbe: Montage von kiinstlichen Rauchschwalbennestern
— vier kiinstliche Nester im Eingangsbereich der Grundschule Lerchenberg
— Rauchschwalbennisthilfe (Jagdkanzel) mit 4 Kunstnestern im Auf3enbe-
reich

Montage von Schladferkdsten an Gebdauden oder Baumen fiir den Gartenschlafer
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UberwachungsmapBnahmen

4.2

Mafin. | Malnahme
Nr.
A2 Kontrolle der Wirksamkeit der kiinstlichen Nisthilfen auf Besatz (Besatzkontrolle)
durch eine faunistisch qualifizierte Fachkraft (Biologe oder vergleichbare Qualifi-
kation)

Zeitraum: im ersten sowie dritten Jahr nach der Montage

Artengruppen: Fledermduse, Brutvogel, Gartenschlafer

Die detaillierte Beschreibung der Manahmen kann dem Artenschutzgutachten (WOG
2023) entnommen werden.

Dariiber hinaus gibt das Gutachten folgende Empfehlungen:

e Nisthilfen fiir Gartenschléfer, Fledermduse und Végel an Gebduden als bestandsstiit-

zende MaBBnahmen;

e Schutz von allen Laub-Bdumen und beerentragenden, regionalen Strauchern;

e Begriinung von Dachflachen und Fassaden;

e artenschutzgerechte AuBenbeleuchtung zur Minderung von beleuchtungsbedingten Lo-
ckeffekten und Totalverlusten (warmweif3 getonte LED-Lampen mit einer Farbtemperatur
von maximal 3.000 K, Abstrahlwinkel von maximal 70° zur Vertikalen, gerichtet zum Bo-
den, Verwendung geschlossener Lampenkorper, Reduzierung der Beleuchtungsstarke
und —dauer auf das fachtechnisch gebotene Mindestman).

Artenschutzpriifung

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass bei Umsetzung der in Kapitel 4.1 aufgefiihr-
ten MaBnahmen Verbotstatbestdnde im Sinne des § 44 Abs. 1 BNatSchG und negative Be-
eintrachtigungen der lokalen Populationen der streng geschiitzten Arten und europdischen
Vogelarten durch den Vollzug des Bebauungsplanes nicht zu erwarten sind.

Verbotstatbestand Tiergruppe
Vogel Fledermduse
Totungsverbot nicht erfiillt bei Durchfiihrung nicht erfiillt bei Durchfiihrung
(844 Abs. 1 Nr. 1 V1,V2,V3, V4 V1,V2,V3
BNatSchG)
Stérungsverbot nicht erfiillt bei Durchfiihrung nicht erfiillt
(844 Abs. 1 Nr. 2 V3
BNatSchG)

Schadigungsverbot
der Fortpflanzungs-
und Ruhestatten
(844 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG)

nicht erfiillt bei Durchfiihrung
V1,V2,V3, A1, A2

nicht erfiillt bei Durchfiihrung
V2, A1, A2

42von77




,Le 4“ — Umweltbericht

5.1

Aufgrund der Dynamik hinsichtlich Vorkommen und Bestand der Arten und da jederzeit
neue Fortpflanzungs- und Ruhestédtten entstehen kdnnen, sind im Rahmen der nachgeord-
neten Baugenehmigungs- und Bauanzeigeverfahren sowie im Vorfeld von Abriss, Beseiti-
gung oder Sanierung die tatsachlichen Auswirkungen auf die Fauna (europdische Vogelar-
ten, Sdugetiere) in einer rechtzeitig durchzufiihrenden artenschutzrechtlichen Priifung kon-
kret zu ermitteln und mogliche Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG durch ent-
sprechenden MaBnahmen (Vermeidungs-, Minimierungs- und Kompensationsmafinahmen)
auszuschlieBBen. Hierzu sind gezielte Kartierungen des Baufeldes, von Gehdlzen und Ge-
bduden notwendig.

Geplante Manahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung und zum Ausgleich im Geltungsbereich

Im Bebauungsplan ,,Le 4“ sind zusammenfassend folgende Mafnahmen zur Vermeidung
und Verringerung sowie zum Ausgleich enthalten.

Tabelle 3:  Ubersicht MaRnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich im
Geltungsbereich

1 Mafinahmentyp:
V Vermeidung/ Verminderung

A Ausgleich
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Schallschutzmafinahmen aufgrund einwirkenden Verkehrslarm | V |Festsetzung X
— Ausfiihrung der Auf3enbauteile schutzbediirftiger Aufenthalts- (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
rdume gemaf Anforderungen DIN 4109-1
— Einbau von schallgeddmmten Liiftungseinrichtungen fiir Rdume
mit vorwiegend Schlafnutzung, die einen Beurteilungspegel des
Verkehrslarms von mehr als 50 dBA nachts ausgesetzt sind
Sicherung der fulldufigen Wegebeziehungen zu den Naherho- V |Festsetzung von Geh-und | X X
lungsrdumen Stadtteilpark Lerchenberg und Landschaftsraum Fahrrechten
Draiser Senke (8§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
Minimierung der Flachenversiegelung durch Verwendung was- V |Festsetzung X X X
serdurchléssiger und versickerungsfahiger Befestigungen und (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Beldge
Offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,,Geholzfla- V |Festsetzung Griinflache X X X X X X
che* (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Erhalt von Griinflachen und Gehdlzen als Rahmengriin und Lebens-
raum
Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,,Straf’enbegleitgriin® V, A |Festsetzung Griinflachen X X X X X
Erhalt, Bepflanzung und Begriinung der verkehrsbegleitenden Griinfla- (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
chen
Anpflanzung und Erhalt von Baumen und Baumgruppen V, | Festsetzung Pflanzbin- X X X X X
Erhalt von Strduchern A | dung
Verwendung schmalkroniger Sorten im Bereich der Straf3en- (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
bahntrasse ,Mainzelbahn“ und ergdnzende zeich-
nerische Festsetzung
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Dachbegriinung V |Festsetzung Pflanzbin- X X X X X X

Begriinung von Flachdadchern bis 10° Dachneigung ab einer zusam- dung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25

menhdngenden Flache von 15 m2, mindestens Extensivbegriinung, BauGB)

Kombination von Anlagen fiir Solarthermie und Photovoltaikanlagen

mit der Dachbegriinung

einfach intensive Begriinung der Verkehrsflachen mit Zweckbestim-

mung Garagen

Begriinung von Tiefgaragen und unterbauten Flachen V  |Festsetzung Pflanzbin- X X X X X

Begriinung und Festlegung von Mindeststdrken des Substrataufbaus dung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25)

in Abhéngigkeit der Vegetation

Fassadenbegriinung/ Begriinung von AuRenwanden V  |Festsetzung Pflanzbin- X X X

Begriinung von tiir- und fensterlosen Wand- und Fassadenflachen, dung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25

Mauern, Garagen und Teilflachen ab 20 m? BauGB)

Begriinung von Stellplatzen V |Festsetzung Pflanzbin- X X X X X

ab einer Mindestanzahl von 2 oberirdischen Stellpldtzen Pflanzung ei- dung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25

nes Baumes je angefangene 4 Stellplatze BauGB)

Begriinung der Baugrundstiicke im Kerngebiet ,,MK 3“ V | Festsetzung Pflanzbin- X X X X X X

vollstandige Begriinung der nicht bebauten Grundstiicksflachen, An- dung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25

pflanzen von Strducher auf mindestens 15% der Grundstiicksfldche BauGB)

Pflanzung eines Baumes je 200 m2 der Grundstiicksfldche, die nicht

mit oberirdischen Gebduden bebaut ist

Verwendung landschafts- und standortgerechter Vegetation bei | V |Pflanzenvorschlagsliste X ) ) )

BegriinungsmaBnahmen und Artenauswahlliste

unter den Hinweisen in
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Hinweis zur Verwendung schmalkroniger Sorten im Bereich der Main- den textlichen Festset-
zelbahn zungen
Besonderer Artenschutz V |Hinweis in den textlichen X
Vermeidung von Vogelschlag an Glas, Festsetzungen
Nisthilfen als bestandsstiitzende Manahmen Beachtung im Genehmi-
(siehe auch Kapitel 4 und 5.4) gungsverfahren
Artenschutzgerechte AufSenbeleuchtung V |Festsetzung als Maf3- X X X
zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden des § 44 BNatSchG nahme zum Schutz von
Natur- und Landschaft (§
9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Beschrankung von Nebenanlagen V |Festsetzung X X
Unterbringung der Miillsammelanlagen in Gebduden (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
Beschrankung der Gebdudehdhen V |Festsetzung X X
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Werbeanlagen V  |bauordnungsrechtliche X X X

— Beschrankung der Zuldssigkeit von Werbeanlagen nur an gekenn-
zeichneten Fassaden sowie in der Erdgeschosszone und im 1.0G,

Unzuldssigkeit von Werbeanlagen an Vordachern;

— Unzuldssigkeit von Anlagen mit wechselnden, laufenden oder
blinkendem Licht, Laserwerbung, Skybeamer oder vergleichbare
Anlagen;

— Unzuldssigkeit von Pylonen und Werbetiirmen

Festsetzung
(§ 9 Abs. 4 BauGB, § 88
LBauO)
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Baumschutz V |Hinweis in den textlichen X X X
Einzelbaum- und Vegetationsschutz gemafs DIN 18920 bzw. nach den Festsetzungen
Vorgaben der RAS-LP 4 fiir zu erhaltende Bdume und Vegetation Beachtung im Genehmi-
gungsverfahren
Bodenschutz V  |Hinweis in den textlichen X )
— Beachtung der DIN 18915 Festsetzungen
— Abschieben des Oberbodens vor Beginn der Baumainahmen Beachtung im Genehmi-
— getrennte Zwischenlagerung von Ober- und Unterboden gungsverfahren
— Lockerung der durch Baumafinahmen verdichteten und nicht
tiberbauten Boden nach Beendigung der Baumafinahme
Versickerung und Verwertung von Niederschlagswasser V' |Hinweis in den textlichen X
— Versickerung und Verwertung des Niederschlagswassers nach Festsetzungen
Méglichkeit auf dem Baugrundstiick Beachtung im Genehmi-
— Errichtung von Zisternen zur Verwertung (Nutzung) von Nieder- gungsverfahren
schlagswasser als Brauch- und/ oder Beregnungswasser
Anzeigepflicht von Erd- und Bauarbeiten sowie Meldung von V |Hinweis in den Textlichen X
Funden und Befunden Festsetzungen
Schutzstreifen Gashochdruckleitung, Fernwdarmeleitung und V |Festsetzung von Leitungs- X
Wasserleitungen rechten (§ 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB)
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5.2 MafBinahmen zur Vermeidung und Verminderung fiir den Artenschutz

5.3

Es sind folgende artenschutzrechtliche Mainahmen erforderlich (siehe Tabelle 4 und Kapi-
tel 4.1). Fir eine detaillierte MaBnahmenbeschreibung und die Ausfiihrung wird auf das
Artenschutzgutachten (WOG 2023) verwiesen.

Tabelle 4:  Ubersicht artenschutzrechtliche MaBnahmen zur Vermeidung und Verminde-
rung
Mafin. | Malnahme Umsetzung bzw. Zeit-
Nr. punkt der Umsetzung
V1 Erhalt von Fortpflanzungs- und Ruhestatten wdhrend der Bauzeit
A Erhalt von Einzelbdumen
B Erhalt der Haussperlingsquartiere an den Geb&duden
RegerstrafRe 25 und 35
C Erhalt der Nistplatze der Rauchschwalbe im ge-
bdude Regerstrafie 19-21
V2 Quartierkontrolle vor Gebdudeabbruch
Kontrolle von Gebduden und Gehdlzen vor Abriss/ Sa- | und Sanierung und vor
nierung und Rodung durch eine fachlich qualifizierte Gehdlzrodung
Person (faunistisch Fachkundige, Biologe oder ver-
gleichbare Qualifikation)
V3 Regelung der Bauzeiten und Baufeldfreimachung Beachtung und Einhal-
a Fledermausquartiere in Baumen: Rodung im Zeit- tung vor Bau- und Ro-
raum vom 01.10. — 30.11. (Winterquartiernutzung); | dungsmafinahmen, vor
bei Sommerquartieren/ Tagesverstecken im Zeit- und wahrend Gebau-
raum vom 01.11. — 28.02./ 29.02 deabbruch und Sanie-
b Fledermausquartiere in und an Gebduden Bauzei- rung
ten Zeitraum 01.11. — 30.03. (Sommerquartiere/
Tagesverstecke) oder 01.04. — 30.10. (Winterquar-
tiere)
¢ Vogel: Beginn und Durchfiihrung stérungsintensiver
Bauarbeiten ab Anfang September bis Ende Februar
(auBerhalb der Brutzeit), Abriss im Zeitraum 01.09.-
28.02./ 29.02.
d Vogel: Rodung Gehodlze vom 1.10. — 28.02. / 29.02.
e Gartenschldfer Rodung von Gehdlzen nur au3erhalb
des Winterschlafs (Ende Oktober bis Mitte M&rz)
und aufierhalb der Fortpflanzungszeit (April —Juni) —
es verbleibt als Zeitraum der Oktober
V4 Schutz vor Vogelschlag an Glasbauteilen (Manahmen | Bauausfiihrung/ Bau-
gegen Vogelschlag an Glas) genehmigung

Die MaBnahmen sind im Rahmen der nachgelagerten BaumaBnahmen und Genehmigungs-
verfahren zu beachten. Der Bebauungsplan enthilt einen Artenschutzhinweis zu den
Zeitenregelungen und der Vermeidung von Vogelschlag an Glas.

Ausgleichsmafinahmen au3erhalb des Geltungsbereiches

Zum Ausgleich der Eingriffe des Bebauungsplanes ,,Le 4“ wird folgende externe Aus-
gleichsmafinahme umgesetzt.
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Extensives Griinland mit Gehdlzen

MaBnahme: Entwicklung extensiven Griinlandes mit Einzelbdumen und Strau-
chern in der Draiser Senke;

Lage: Gemarkung Drais, Flur 2, Flurstiicks Nr. 127/3;
Entfernung ca. 500 m zum Geltungsbereich;

Grofie: 2.530 gm, anrechenbar 2.390 gm;

Ausgangszustand: strukturarme Ackerflache;
(Tschernosem-Parabraunerden aus Lo, Kolluvisol aus l6ssreichem
Kolluvialschluffmergel);

Die AusgleichsmaBnahme umfasst das gesamte Flurstiick 127/3 (siehe Abbildung 8). Eine
ca. 140 gm grof3e Teilflaiche im Norden des Grundstiickes weist bereits Gehdlzstrukturen
auf, die zu erhalten sind (siehe Abbildung 9). Die Mafinahme wird auf dem ca. 2.390 gm
grofRen und aufwertbaren Flachenanteil des Flurstiickes 127/3 realisiert (siehe Abbildung
9).

Bretzenheim "

Flur15

. G.e‘meindewz'l-lrdgrlh ‘h‘d

¥l

3rc N

Abbildung 8: Lage externe Ausgleichsfliche ,,extensive Wiese mit Gehélzen“ (Abbil-
dung unmapstdablich, Quelle: Stadt Mainz 2023)

Das Flurstiick 127/3 befindet sich in stadtischem Eigentum. Im Westen und Norden wird es
von hochgewachsenen Strauchhecken eingefasst. Sudlich verlauft ein Wirtschaftsweg.
(siehe Abbildung 9) Im Osten grenzt mit dem Flurstiick 128/1 eine weitere stadtische Fla-
che an. Hier ist die Umsetzung weiterer Ausgleichsmainahmen (Griinland, Gehélzpflan-
zungen) vorgesehen. Diese AusgleichsmaBnahmen sind bzw. werden anderen Projekten im
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Stadtgebiet Mainz zugeordnet. Die Flachen bilden in ihrer Gesamtheit zukiinftig einen Puf-
fer zwischen den westlich angrenzenden Gehdlz-Heckensystemen und den Landwirt-
schaftsflachen im Osten.

Die heutige potentielle natiirliche Vegetation auf den Fldchen wiirde durch einen warmelie-
benden Perlgras-Buchenwald frischer Standorte bestimmt (LfU 2020).

Die MaBnahmenflache befindet sich innerhalb des Landschaftsschutzgebietes (LSG)
»Rheinhessisches Rheingebiet“. Die Herstellung der landespflegerischen MaBnahmen wi-
dersprechen nicht dem Schutzzweck des LSG und der Eigenart der Landschaft.

4 " e

Abbildung 9: aufwertbarer Anteil der externen Ausgleichsfldche ,,extensive Wiese mit
Gehdlzen“ auf dem Flurstiick 127/3 (Darstellung mit weifSer Markierung;
Abbildung unmagstdblich, Quelle: Stadt Mainz 2023, eigene Darstel-
lung, Luftbild: Stadt Mainz)

MaBnahmenbeschreibung

e Entwicklung extensiven Griinlandes durch Ansaat mit einer Regio-Saatgutmischung
Typ ,,Trockene Wiese auf basischem Standort“:
— Produktionsraum Nr. 9 ,,Oberrheingraben mit Saarpfalzer Bergland“ und an-
grenzend;
— Krauteranteil 60 %, Graseranteil 40 %;

e Pflanzung von 46 standortgerechten, gebietseigenen Laubbdumen als Hochstamm
oder Heister gemaf Pflanzliste:
— Pflanzqualitdt: Hochstamm, Stammumfang 16-18 cm,
Heister, 3x verpflanzt, mindestens 200 — 250 cm;
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— Herkunft der Pflanzware: Vorkommensgebiet 4 ,,Westdeutsches Bergland
und Oberrheingraben® und daran angrenzende Gebiete gemaf Leitfaden
zur Verwendung gebietseigener Gehdlze (BMU 2012);

— Die Einzelbdume kénnen in die Hecken-Strauchpflanzung integriert werden.

e Pflanzung von standortgerechten, gebietseigenen Straucher auf ca. 680 gm des
Flurstiickes:
— Pflanzqualitdt: Strauch 2xv., Héhe 60 -80 cm;
— Pflanzabstand: ca. 2 x2 m;
— Herkunft der Pflanzware: Vorkommensgebiet 4 ,,Westdeutsches Bergland
und Oberrheingraben* und daran angrenzende Gebiete gemaf Leitfaden
zur Verwendung gebietseigener Gehdlze (BMU 2012);

e dauerhafte Pflege und Unterhaltung:
— einschiirige Mahd mit Mahdgutaufnahme;
— kein Einsatz chemischer Diinge- oder Spritzmittel;
— Erhaltungsschnitt an Baumen ca. alle 10 Jahre.

Pflanzliste:

Bdume

Carpinus betulus Hainbuche
Juglans regia Walnuss
Malus sylvestris Wildapfel
Prunus avium Vogel-Kirsche
Pyrus pyraster Wildbirne
Quercus robur Stiel-Eiche
Sorbus domestica Speierling
Sorbus torminalis Elsbeere
Tilia cordata Winter-Linde
Strducher

Amelanchier ovalis Felsenbirne
Corylus avellana Haselnuss
Cotoneaster integerrimus Felsenmispel
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Prunus spinosa Schlehdorn
Rosa canina Hundsrose
Rosa rubiginosa Weinrose
Viburnum lantana Schneeball

Auf der Mainahmenfldche werden dariiber hinaus Nisthilfen fiir die Rauchschwalbe ge-
schaffen (siehe Kapitel 5.4).

Mit Realisierung der Mafsnahme werden folgende umweltfachlichen Ziele erreicht:

e Schaffung von neuem Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen; Kompensation derim
Zuge der Realisierung des Vorhabens beanspruchten Biotopstrukturen;
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5.4

e Aufwertung der Bodenfunktionen/Regeneration des Bodens durch Aufgabe der
landwirtschaftlichen Nutzung; Kompensation der vorhabenbedingten Versiegelung
von Bdden;

Das Flurstiick 127/3 erfiillt aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Vornutzung die
Voraussetzungen und Anforderungen zur Durchfiihrung von Ausgleichsmainahmen hin-
sichtlich der Aufwertungsféahigkeit und der Lage im betroffenen Naturraum.

Die vorgesehene AusgleichsmaBnahme entspricht den Zielen der Planung vernetzter Bio-
topsysteme. Die Zielekarte sieht fiir die Flachen in der Draiser Senke die Entwicklung von
Biotopstrukturen im Agrarraum mit dem Aufbau eines Netzes von Hecken, Obstbaumbe-
standen und Saumbereichen mit Wiesentypen und der Schaffung von Bereichen mit redu-
zierter Bewirtschaftungsintensitat vor (LfU 2019).

Im Landschaftsplan der Stadt Mainz (2015) werden fiir den Bereich als Ziele formuliert:
e Erhalt und Sicherung von Halboffenland-Biotopen mit Férderung des Strukturreich-
tums und Schaffung von weiteren Vernetzungselementen;

e Erhalt und Entwicklung eines groflachigen Systems vernetzter landschaftstypi-
scher Biotope und Strukturen, wie Streuobstwiesen, Magerasen, Feldgehdlze, He-
cken, pragende alte Einzelbdumen, staudenreiche Ruderalvegetation;

e Mafinahmen zur Férderung bestimmter Tiergruppen/-arten (Vogel, Zauneidechse,
Schmetterlinge, etc.);

e erosionsmindernde MaRnahmen und Schutz/ Erhalt von Béden mit hohem Funkti-
onswert durch die o.g. Maflnahmen zur Sicherung und Entwicklung des Biotopver-
bundes:

Die geplante Mafsnahme mit Entwicklung von extensivem Griinland mit Gehdlzen ent-
spricht den Zielen der Landschaftsplanung und erméglicht eine sinnvolle Verzahnung mit
vorhandenen Biotopen (Strauchhecken).

Artenschutzrechtliche Ausgleichsmafinahmen

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 BNatSchG sind zur Sicherung

der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitdt von Fortpflanzungs- und Ruhestétten fol-
gende vorgezogene AusgleichsmaBnahmen i.S.v. § 44 Abs. 5 S. 3 BNatSchG (CEF = conti-

nuous ecological functionality-measures) vorgesehen.

Herstellung eines Nistplatzes mit kiinstlichen Nisthilfen fiir die Rauchschwalbe
(Maf3inahme A2d des Artenschutzgutachtens)

Die Malnahme umfasst die Installation von Kunstnestern im Umfeld der nachgewiesenen
Rauchschwalbenvorkommen (RegerstraBBe 19-21) an folgenden Standorten und gemas
dem nachfolgend aufgefiihrten Umfang:

e Installation von 4 Stiick Kunstnester an der Grundschule Lerchenberg (Flurstiick 147,
Flur 15, Gemarkung Bretzenheim)

An der westlich des Geltungsbereiches des ,,Le 4“ liegenden Grundschule Lerchenberg
sind 4 Kunstnester als Nistplatz fiir Rauchschwalben nach folgender MaBgabe zu montie-
ren.

— Lage bzw. Verortung der Kunstnester: in der Durchfahrt (6stlicher Gebdudeteil) der
Grundschule oder an gleichermafien geeigneten Standorten am Gebadude; Ein freier
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Anflug bzw. die Zuganglichkeit wahrend der Fortpflanzungszeit muss gewdhrtleistet
sein. Die Verortung ist mit einer faunistischen qualifizierten Fachkraft (Biologe oder
vergleichbare Qualifikation) abzustimmen.

— Montage von 4 Stiick Kunstnestern (offene Halbschale, napfférmig, z.B. RSN von
Hasselfeldt oder gleichwertig) in Deckenndhe; Abstand der Nestoberkante zur De-
cke 6 — 10 cm;

— Abstand der Kunstnester zueinander, mindestens 1 m bis mehrere Meter;

— Installation von Kotbrettern (optional).

Die Kunstnester sind so zu verteilen werden, dass zwischen den Nestern kein Sichtkontakt
besteht. Die Stellen sollen katzen-, marder- und ratensicher sein und moglichst wenig Zug-
luft aufweisen. Die Kunstnester sind dauerhaft zu erhalten und bei Beschddigung zu erset-
zen. Kontrolle und Reinigung der Kunstnester erfolgt entsprechend der Herstellerangaben.
Das Gebaude und das Flurstiick befinden sich im stadtischen Eigentum. Die nachgewiese-
nen Rauchschwalbenvorkommen liegen &stlich in ca. 250 m Entfernung zum MaRnahmen-
standort.

e Herstellung eines Nistplatzes mit Installation von 4 Kunstnestern auf dem Flurstiick
127/3, Flur 2, Gemarkung Drais

Auf dem Flurstiick 127/3, Flur 2 in der Gemarkung Drais ist eine Jagdkanzel als Nistplatz fiir
Rauchschwalben nach den folgenden Mafigaben aufzustellen:

— Errichtung einer Jagkanzel aus Holz mit Unterbau und ohne Inneneinrichtung (um-
bauter Raum gesamt ca. 10 cbm, z.B. Firma Outlander oder gleichwertig);

— Fenster6ffnungen an zwei bis drei Seiten zum Einfliegen; Grof3e der Fensterdffnun-
gen gemdf den Artbediirfnissen;

— Montage von jeweils eines Kunstnestes (offene Halbschale, napfformig, z.B. RSN
von Hasselfeldt oder gleichwertig) in den Ecken an der Decke; Abstand der Nest-
oberkante bis zur Decke 5 — 10 cm;

— Montage eines umlaufenden Brettes oder Leiste an den Seitenwdnden mit ca.

20 cm Abstand zur Decke als zusétzliche Struktur zur Nistplatzanlage;

— Montage eines Querbalkens an der Decke als Sichtschutz zwischen den Nestern;

— BeiderVerortung der Jagdkanzel auf dem Flurstiick ist der freie Anflug der Fenster-
offnungen zu gewahrleisten.

Das Flurstiick 127/3 befindet sich nordwestlich des "Le 4" in ca. 600 m Entfernung zu den
nachgewiesenen Rauchschwalbenvorkommen. Der Nistplatz (Jagdkanzel) und die Kunst-
nester sind dauerhaft zu erhalten und bei Beschadigung zu ersetzen. Die Kontrolle und Rei-
nigung der Kunstnester erfolgt entsprechend der Herstellerangaben.

Auf dem Flurstiick werden neben den Nisthilfen fiir die Rauchschwalbe auch die externen
Ausgleichsmafinahmen fiir den ,,Le 4“ umgesetzt (siehe Kapitel 5.3). Die Flache befindet
sich im Eigentum der Stadt Mainz und wird dem ,,Le 4 per Festsetzung zugeordnet.

Die Mafinahme ,,Schaffung von kiinstlichen Nisthilfen fiir die Rauchschwalbe* dient der
Wahrung der 6kologischen Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten im rdumlichen
Zusammenhang und der Kompensation von nachgewiesenen Bruthabitaten. Die Ma3nah-
menstandorte liegen im Aktionsradius der Rauchschwalbenvorkommen und innerhalb der
Abwanderungsdistanz von Jungvogeln. Da die Art eine Brutplatz- und Ortstreue aufweist,
kehren Jungschwalben (v.a. Weibchen) meist in die heimatliche Grof3region zuriick, siedeln
sich aber in einer gewissen Distanz vom Ursprungsnest an. Aufgrund der Neigung zur Ab-
wanderung vom Geburtsort (zur Vermeidung von Inzucht) als auch durch Erkundungsfliige
zur Zugzeit ist zu erwarten, dass die kiinstlichen Nisthilfen durch Individuen der Art inspi-
ziert und angenommen werden.
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Anbringen von Quatrtierhilfen fiir den Gartenschldfer
(Mafinahme A2e des Artenschutzgutachtens)

Auf dem Flurstiick Nr. 159, Flur 15, Gemarkung Bretzenheim sind 2 Stiick Quartierhilfen
(Schléferkobel, z.B. Schldferkobel 1KS von Schwegler oder gleichwertig) an geeigneten
Bdumen in einer Hohe von zwei bis vier Metern zu montieren (siehe Abbildung 10). Die Ver-
ortung ist mit einer faunistischen qualifizierten Fachkraft (Biologe oder vergleichbare Quali-
fikation) abzustimmen. Die Ersatzquartiere sind dauerhaft zu erhalten und bei Beschadi-
gung zu ersetzen. Die Kontrolle und Reinigung erfolgen entsprechend der Herstelleranga-
ben zu den Ersatzquartieren.

Das Flurstiick liegt nérdlich des Geltungsbereiches des ,,Le 4“ und ist vom nachgewiese-
nem Gartenschldfervorkommen ca. 130 m entfernt. Die MaRnahme liegt innerhalb des be-
troffen Revieres (WOG, 2023). Das Flurstiick befindet sich in stddtischem Eigentum.

Die MaBnahme ,,Anbringen von Quartierhilfen fiir den Gartenschlafer dient dem Ausgleich
fiir den Verlust von nachgewiesenen Fortpflanzungsstdtten und von Lebensraum.

Abbildung 10:  Lage Flurstiick 159, Schaffung von Ersatzquartieren fiir den Gartenschld-
fer (Abgrenzung des Flurstiickes mit weifier Markierung; Abbildung un-
mapstdblich, Quelle: Stadt Mainz 2023, eigene Darstellung, Luftbild:
Stadt Mainz)

Folgende funktionserhaltende MaBnahmen sind umzusetzen:

Mafinahme Art Umfang

Umsetzung
Nisthilfen Gebdude- im Nachweisfall Ausgleich des
(MaBnahme Nr. A2 a-c des Arten- briiter Verlustes mit einem Faktor von
schutzgutachtens) (Vogel, Fle- | 1:2,

dermduse) mit Beseitigung bis spdtestens 1
Jahr nach Fertigstellung der Ge-
bdude
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6.1

Weitere Details zu den einzelnen Manahmen kdnnen dem Artenschutzgutachten (WOG,
2023) und Kapitel 4 entnommen werden.

Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz

Die Aufstellung des Bebauungsplanes vollzieht sich in Bereichen, fiir die bereits ein rechts-
kraftiger Bebauungsplan besteht. Fiir diese Bereiche gilt hinsichtlich des Ausgleichs § 1a
Abs. 3 BauGB. Demnach ist ein Ausgleich nicht erforderlich soweit die Eingriffe bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Der Ausgleichsbedarf
ergibt sich folglich durch einen Vergleich (Differenzbetrachtung) der rechtskréftigen Bebau-
ungspldne mit dem neuen Bebauungsplan. Als Eingriff wird die Versiegelung von Flachen,
die nicht als versiegelt festgesetzt sind sowie der Verlust von festgesetzten zu begriinen-
den Freiflachen und Baumen gewertet.

Der,Le 4“ {iberplant und ersetzt in Teilbereichen insgesamt vier rechtskraftige Bebauungs-
plane (siehe Abbildung 2):

— ,Ladenzentrum Lerchenberg — Erganzung (B 91),

- ,Erweiterung des Einkaufszentrums in Mainz-Lerchenberg (B 134)¢,
— ,Lerchenberg-Zentrum (B 46)“ sowie

— ,,Ostlich BrucknerstraRe — Waldgewann (Ma 26)“.

Zusatzlich ist der planfestgestellte Bereich fiir die Straenbahntrasse ,,Mainzelbahn“ zu
beriicksichtigen. Der Bebauungsplan ,Le 4“ iiberlagert Flachen der StraRenbahn ,,Mainzel-
bahn*, die mit Beschluss vom 30.08.2013 des Landesbetriebes Mobilitdt Rheinland-Pfalz,
AuBenstelle Speyer planfestgestellt wurden. Der Planfeststellungsbeschluss umfasst auch
die Mafinahmen fiir Naturschutz und Landespflege entlang der Trasse, z.B. die begleiten-
den Gehdlzpflanzungen und Begriinungen. Fiir diese Flachen und Mafsnahmen muss da-
her, wenn sie im ,,Le 4“ nicht entsprechend durch Festsetzungen planungsrechtlich gesi-
chert werden kénnen, ein Ausgleich erfolgen.

Ermittlung des Ausgleichsbedarfs
Bebauungsplan ,,Ladenzentrum Lerchenberg — Ergdnzung (B 91)“

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,,B 91“ wird durch den ,,Le 4“ fast vollstandig tiberplant
und ersetzt und umfasst eine Flache von insgesamt 5.890 gm.

Die Festsetzungen des ,,Le 4“ zu den Verkehrsflachen der RegerstraRe im Norden, der Hin-
demithstraBBe im Siiden sowie zu den der Fuwegen im Nordwesten und Westen stimmen
dabei im Wesentlichen {iberein. Auch mit der Festsetzung der Garagen als Verkehrsfldache
besonderer Zweckbestimmung sind keine Anderungen verbunden. Die Garagen weisen im
Bestand eine Begriinung u.a. mit niedrigen Gehdlzen auf. Mit derim ,,Le 4“ enthaltenen
Festsetzung einer Dachbegriinung wird im Vergleich zum ,,B 91“ sichergestellt, dass die
Dachflachen auch bei Anderungen zukiinftig begriint werden.

Anderungen, die einen Kompensationsbedarf durch den ,Le 4“ auslésen kdnnen, ergeben
sich in den Teilbereichen mit der Festsetzung des Kerngebietes ,,MK 1“ im Westen, dem
neu festgesetzten Baukodrper des Kerngebietes ,,MK 2“ im Osten und im Bereich des Brun-
nenplatzes mit den nordlich angrenzenden Griinflachen (siehe Abbildung 11).
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Abbildung 11:  Vergleich der Festsetzungen des ,,Le 4“ mit den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes ,,B 91
Festsetzungen des ,,Le 4“: braune Schraffur = Kerngebiete, gelbe Schraf-
fur = Verkehrsfldchen, griine Schraffur = 6ffentliche Griinfldchen;
rote Umgrenzung = Geltungsbereich des ,,B 91, blaue Umgrenzung =
Geltungsbereich des ,,Le 4%
(Abbildung unmagstdblich, Quelle: Stadt Mainz 1991,)

Tabelle 5:  Vergleich der Festsetzungen des ,,Le 4“ mit den bestehenden Baurechten des

,B 91
Flache Versiege- Freiflachen, Geholze

lung

Ist-Zustand B 91

Wohngebiet 2.228gm | 1.580gm | 648 gm nicht iberbaubare Grund-
(Bestand stlicksflache begriint
Gebdude

GRZ1=0,4 891 gm und Neben-

GRZ Il = 0,6 (max.) 1.337 gm anlagen,
Stellplatze)

Private Verkehrsfla- 220 gm 220 gm

chen

davon Garagen 145 gm

nicht tiberbaubare 146 gm 146 gm Griinflache im Bestand

Grundstiicksflache
begriint

(Strducher, Bdume inner-
halb 6ffentlicher Griinfla-
che)
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Flache Versiege- Freiflachen, Gehdlze
lung
Offentliche Verkehrs- | 601 gm 601 gm
flachen, Fulweg
Offentliche Griinfla- 758 gm 522 gm 236 gm  Griinfliche (Gehdlze, Strau-
chen (Brunnen- cher) , Pflanzbeete im Be-
platz, Platz- stand
d Gebiud flache im ) .
avon Gebdude 40.qm Bestand) 12 Stiick  Einzelbdume im Bestand
Gesamt 3.953gm | 2.923gm 1.030 gm Griin- und Freifldchen
(382 gm) (davon Geholze)
12 Stiick  Einzelbdume
Plan-Zustand Le 4
MK 1 2.668 gm 2.297 qm
GRZ1=10,96 2.561 gm
GRZ Il =1,0 (max.) 2.668 qm
Minimierung extensive 1.483 gm -371gm
Dachbegriinung*
MK 2 387 gm 322 gm
GRZ1=1,0 387 gm
Minimierung extensive | 387 gm -65gm
Dachbegriinung**
Verkehrsflache mit 790 gm 790 gm
bgsondererZweclfbe- 9 Stiick Anpflanzung Einzelbdume 1.
stlmn‘"‘lung »Quartiers- oder 2. Ordnung
platz
4 Stick Erhalt Einzelbaum
Offentliche Griinfla- 108 gm 108 gm Griinflache (Gehdlze)
che 1 Stiick Anpflanzung Einzelbdume 1.
oder 2. Ordnung
3 Stiick Erhalt Einzelbaum
Gesamt 3.953gm | 3.409gm | 108 gm Griinflache (Geholze)
17 Stiick  Einzelbdume (Erhalt und An-
pflanzen)
Differenz = Kompen- Erhohung | Minderung Griinflichen um 922 gm, da-
sationsbedarf der Versie- | von 274 gm Gehdlze
gelung um | Erhéhung Bdume um 5 Stiick
486 gm

*  MK1 Grundflache Dach x 2/3 Begriinung x Kompensationsfaktor 0,25:
2.225gm x (2/3) x 0,25 =371 gm
**  MK2 Grundflache Dach x 2/3 Begriinung x Kompensationsfaktor 0,25:
387 gmx (2/3) x 0,25 =65 gm
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Bebauungsplan ,,Erweiterung des Einkaufszentrums in Mainz-Lerchenberg (B 134)“

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,,B 134“ wird durch den ,,Le 4 vollstandig tiberplant
und ersetzt. Die Festsetzungen des ,,Le 4“ zu den Kerngebieten und Verkehrsflachen ent-
sprechen tiberwiegend den Festsetzungen des ,,B 134“ (siehe Abbildung 12). Geringfiigige
Verschiebungen ergeben sich in der Abgrenzung der siidlichen Baukdrper im Westen sowie
beim mittleren Baukorper im Norden zugunsten der Festsetzung von Verkehrsflachen mit
besonderer Zweckbestimmung ,,Fuweg* (siehe Abbildung 12). In diesen Bereichen greifen
die Festsetzungen des ,,Le 4“ den Bestand mit der bereits erfolgten Umgestaltung der Ein-
kaufspassage auf (siehe Abbildung 13). Die Flachen im liberlagerten Bereich sind bereits
heute fast vollstandig versiegelt. Der ,Le 4“ ermdglicht im liberlagerten Bereich erweiterte

Baurechte lediglich durch eine gréf3ere Ausnutzung in Bezug auf die Hohe der baulichen
Anlagen. Dies fiihrt nicht zu zusatzlichen flachenhaften Eingriffen durch Versiegelung. Im
Hinblick auf eine Neuversiegelung kann daher kein Kompensationsbedarf festgestellt wer-

den.

Fiir den tiberlagerten Bereich sind im,,B 134“ und im ,,Le 4“ folgende Pflanzbindungen und
-gebote festgesetzt, die in nachfolgender Tabelle gegeniibergestellt werden:

Tabelle 6:  Gegeniiberstellung der Festsetzungen zur Begriinung im ,,B 134 und im
oLe 4
Begriinungsfestsetzung B 134 Le 4
Erhalt von Bdumen 4 Stiick 8 Stiick

Fassaden*

Dachbegriinung Dachbegriinung bei Flach- mindestens extensive
dach bis 20° Dachneigung* | Dachbegriinung***
alle Dachformen zuldssig nur Flachddcher bis 10°
Dachneigung zuldssig
Dachterrassen sind von der | Beschrdankung der Dachter-
Begriinungspflicht ausge- rassen und technischen
schlossen Dachein- und -aufbauten
auf 30% der Dachfldache
keine Kombinationspflicht | Begriinung ist mit Photovol-
von Photovoltaik taik zu kombinieren
Fassadenbegriinung tiberwiegend fensterlose AuBenwande und Teilfla-

chen von AuRenwdnden ab
20 m2, Garagen, Mauern

Stellplatzbegriinung

k%

1 Baum je angefangene 4
Stellpldtze ab einer Min-
destanzahl von zwei Stell-
platzen

Begriinung unterbauter Fla-
chen

k%

vollstandige Begriinung
und Vorgaben zum Sub-
strataufbau

*  bauordnungsrechtliche Festsetzung, Es gelten die Vorgaben der Begriinungs- und Gestaltungs-
satzung, da neuere Regelung auf gleicher Rechtsgrundlage vorgeht.

**  Umsetzung im Rahmen der Begriinungs- und Gestaltungssatzung
***  Kerngebietsflache ca. 5.720 m2 x 2/3 der Dachflache = rund 3.810 m2 Begriinung

58von77




,Le 4“ — Umweltbericht

Im Ergebnis der Differenzbetrachtung der Festsetzungen des ,,Le 4“ und ,,B 134 kann kein
Kompensationsbedarf festgestellt werden. Die Festzungen des ,,Le 4“ zur Begriinung der
Baugrundstiicke, der Stellpldtze und der baulichen Anlagen mit Fassadenbegriinung und
Dachbegriinung in Verbindung mit der festgesetzten Dachform ,,Flachdach“ kénnen zu-
kiinftig zu einer Verbesserung der Umweltsituation in diesem Bereich beitragen.
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Abbildung 12: Vergleich der Festsetzungen des ,,Le 4“ mit den Festsetzungen des Be-
bauungsplan ,,B 134%
Festsetzungen des ,,Le 4“: rote Schraffur = Kerngebiete, gelbe Schraffur
= Verkehrsfldchen;
blaue Umgrenzung = Geltungsbereich des ,,B 134“
(Abbildung unmapstdblich, Quelle: Stadt Mainz 1993)

Abbildung 13:  Vergleich der Festsetzungen des ,,Le 4“ mit dem Bestand im Uberlage-
rungsbereich des Bebauungsplan ,,B 134%
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Festsetzungen des ,,Le 4“: rote Schraffur = Kerngebiete, gelbe Schraffur
= Verkehrsfldchen;

blaue Umgrenzung = Geltungsbereich des ,,B 134;

(Abbildung unmagstdblich, Luftbild: Stadt Mainz)

Bebauungsplan ,,Lerchenberg-Zentrum (B 46)“

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,,B 46“ wird im Bereich der Regerstrae sowie dstlich der
Brucknerstrafie und nordlich der Hindemithstraie auf einer Fldche von rund 10.090 gm
tiberplant (siehe Abbildung 14). Die Festsetzungen zu den Verkehrsflachen in den tiberla-
gerten Bereichen stimmen dabei weitgehend mit den Festsetzungen des ,,Le 4“ {iberein.
Eine Ausnahme stellt der ca. 2.540 gm Teilbereich 6stlich der BrucknerstraBBe dar.

Die im,,B 46“ festgesetzte und im Bestand vorhandene Unterflurgarage sowie die nicht
iberbaubaren Grundstiicksflachen mit Baum-Strauchpflanzungen werden durch die Fest-
setzungen des ,,Le 4“ zum Kerngebiet ,,MK 3“ iberplant. Die Unterflurgarage mit Zufahrten
ist im Bestand vorhanden. Daher ist die Differenz zwischen den Festsetzungen des ,,Le 4
und der hergestellten Garage zu ermitteln.

Abbildung 14:  Bereiche der Uberlagerung des Bebauungsplanes ,,Le 4“ mit dem Bebau-
ungsplan ,,B 46

Festsetzungen des ,,Le 4*: rote Schraffur = Kerngebiete, gelbe Schraffur
= Verkehrsflidchen, griine Schraffur = 6ffentliche Griinflidchen;

rote Umgrenzung = Geltungsbereich des ,,B 91¢ griine Umgrenzung =
Geltungsbereich des ,,B 134%, Lila Umgrenzung = Planfeststellungs-
breich ,,Mainzelbahn*, blaue Umgrenzung = Geltungsbereich des ,,Le 4%
(Abbildung unmapstdblich, Quelle: Stadt Mainz 1991A)
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Tabelle 7:  Vergleich der Festsetzungen des ,,Le 4“ mit den bestehenden Baurechten des
,B 46 im Bereich des Kerngebietes ,,MK 3
Flache Versiege- | Freiflachen,
lung Geholze
Ist-Zustand B 46
Unterflurgarage | 2.540 gm | 1.753 gm | 787 gm nicht tiberbaubare Grund-
mit Zufahrten (Bestand) | (Gehdlzflache)  stiicksflache begriint
und nicht tiber-
baubarer
Grundstiicksfla-
che begriint
Plan-Zustand Le 4
MK 3 2.540gm | 1.806 gm | 508 gm Festsetzung vollstandige Be-
(Rest max. 0,20  griinung 20% der MK3-Flache
der Grund- 15% der Grundstiicksflache
GRZ1=0,6 1.524 qm | Stiicksflache) mit hochwachsenden Strau-
GRZII=0,8 2.032 gm | davon mit chern
(max.) hochwachsen-
) den Strauchern
=381 gm
Minimierung ex- | 905 gm -226 gm
tensive Dachbe-
grilnung**
11 Stiick Anpflanzung Einzelbaume 1.
oder 2. Ordnung
1 Stiick Erhalt Einzelbaum
Gesamt 1.806 gm | 508 gm Frei- und Griinfldchen
(381 gm) (davon Gehélze)
12 Stiick Einzelbdume
Differenz = Erhéhung | Minderung Griinflachen (Gehdlze) um 279 gm
Kompensati- der Ver- Erh6hung der Baumanzahl um 12 Stiick
onsbedarf siegelung
um 53
gm

*  MK3 Grundfldche Dach(Baugrenze) x 2/3 Begriinung x Kompensationsfaktor 0,25:
1.357gm x (2/3) x 0,25 =226 gm

Entlang des nérdlichen Stranges der HindemithstraRe parallel zur Mainzelbahn setzt der
Bebauungsplan ,,Le 4“ im tberlagerten Bereich mit dem ,,B 46 auf 645 qm offentliche
Griinflachen mit der,,Zweckbestimmung Straf’enbegleitgriin fest. Diese Griinflachen sind
bereits im Bestand vorhanden, im ,,B 46“ aber nicht als Griinflachen, sondern als Verkehrs-
flachen festgesetzt. Innerhalb derim ,,Le 4“ festgesetzten Griinflachen ,,Straf’enbegleit-
griin“ werden 17 Bdume und eine Baumgruppe dauerhaft zum Erhalt festgesetzt. In den
nicht mit Bdumen tiberstellten Bereichen setzt der,,Le 4“ weitere 7 Bdume zum Anpflanzen

fest.

Im Ergebnis ergibt sich damit folgende Bilanz im iiberlagerten Bereich des ,,Le 4“ mit dem

»B 46

61von77




,Le 4“ — Umweltbericht

Erh6hung der Versiegelung | Minderung Griinflachen Erh6hung der Baumanzahl
um 53 gm (Gehdlze) um 279 gm um 36 Stiick und eine
Baumgruppe

Bebauungsplan ,,Ostlich Brucknerstrafie — Waldgewann (Ma 26)“

Der rechtskréftige Bebauungsplan ,,Ma 26“ wird im Siidosten im Bereich der Hindemith-
strafRe auf ca. 183 gm uberplant (siehe Abbildung 2). Der ,,Le 4“ setzt fiir diesen gesamten
Bereich Verkehrsflachen fest. Dadurch kommt es zum Verlust eines im ,,Ma 26 festgesetz-
ten Einzelbaumes. Weitere Anderungen ergeben sich durch die Festsetzungen von Ver-
kehrsflachen nicht.

Planfeststellungsbereich Strafienbahntrasse ,,Mainzelbahn“

Der Bebauungsplan ,,Le 4“ iiberlagert die Flachen des Planfeststellungsbeschlusses der
Straenbahntrasse ,,Mainzelbahn* auf 6.925 gm. Die Eingriffe, die durch die ,,Mainzel-
bahn“ verursacht wurden, wurden im Rahmen der Eingriffsregelung im Planfeststellungs-
verfahren bereits durch trassenbegleitende und externe Begriinungsmafinahmen kompen-
siert (Jestaedt + Partner, 2011). Der Verlust von realisierten Begriinungsmafinahmen, die
im ,,Le 4“ Giberplant werden, ist daher zu kompensieren.

Auf 2.375 gm setzt der,,Le 4“ OPNV-Trasse fest. Dies steht nicht im Widerspruch zum Plan-
feststellungsbeschluss. Dies trifft auch auf befestigte Flachen zu, die im ,,Le 4“ als Ver-
kehrsflachen festgesetzt sind. Rund 250 gm der trassenbegleitenden Begriinung sind im
»Le 4“ als Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,StraBenbegleitgriin® festgesetzt und wer-
den damit dauerhaft gesichert. Die ca. 45 gm grof3e Strauchpflanzung im Westen wird zu-
sdtzlich mit einer Pflanzbindung zum Erhalt belegt. Von den neun im betroffenen Trassen-
abschnitt vorhandenen und planfestgestellten Einzelbdumen werden im ,,Le 4“ acht
Bdaume zum dauerhaften Erhalt festgesetzt. Durch die Festsetzung von Verkehrsflachen im
»Le 4“im Bereich begriinter Flachen der Mainzelbahn kommt es zum Verlust von 340 gm
trassenbegleitender Begriinung mit Straduchern, Bodendeckern und Stauden und zum Ver-
lust eines Einzelbaumes. Dieser Verlust ist zu kompensieren.

Rechtsverordnung zum Schutz des Baumbestandes innerhalb der Stadt Mainz

Der Verlust von geschiitzten Baumen gemaf3 der Rechtsverordnung zum Schutz des Baum-
bestandes innerhalb der Stadt Mainz ist gesondert zu ermitteln. Gemaf Kapitel 2.3 fiihrt
der Vollzug der Festsetzungen des ,,Le 4“ zu einem Verlust von 45 geschiitzten Bdumen ge-
mafR RVO. Es wird ein Ausgleichsverhdltnis von pauschal 1:2 abgeleitet. Der Kompensati-
onsbedarf fiir den Verlust von Einzelbdumen betragt damit insgesamt 90 Stiick.

Zusammenfassend ergibt sich fiir den Bebauungsplan ,,Le 4“ der in nachfolgender Tabelle
8 und Tabelle 9 dargestellte Eingriffsumfang und Kompensationsbedarf:

Tabelle 8:  Zusammenfassung der Differenzbetrachtung rechtskréaftiger Bebauungsplane
und des Planfeststellungsbeschlusses ,,Mainzelbahn*“ mit dem ,,Le 4* hin-
sichtlich einer Neuversiegelung und des Verlustes von Griin- und Gehdlzfla-
chen
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Rechtsgrundlage Kompensationsbedarf
Neuversiege- | Verlust von Griinflaichen und Gehdol-
lung zen (ohne Einzelbdume)
,Ladenzentrum Lerchenberg — Er- 486 gm 922 gm
gdanzung (B 91)“ davon 274 gm Gehdlze
»Erweiterung des Einkaufszentrums
in Mainz-Lerchenberg (B 134)
Bebauungsplan ,,Lerchenberg-Zent- | 53 gm 279 gm Geholze

rum (B 46)“

Bebauungsplan ,,Ostlich Bruckner-
strafle — Waldgewann (Ma 26)“

Mainzelbahn 340 gm 340 gm Verkehrsgriin
davon 125 gm Gehdlze

Summe Kompensationsbedarf 879 gm Verlust von 1.541 qm Griinfldchen,
davon 678 gm Gehdlze

Tabelle 9:  Zusammenfassung Bilanz Einzelbdume

Rechtsgrundlage Bilanz Einzelbdaume

»,Ladenzentrum Lerchenberg — Er- Erhhung der Baumanzahl um 5 Stiick
ganzung (B 91)“

»Erweiterung des Einkaufszentrums | Erhohung der Baumanzahl um 4 Stiick
in Mainz-Lerchenberg (B 134)“

Bebauungsplan ,,Lerchenberg-Zent- | Erh6hung der Baumanzahl um 36 Stiick und eine
rum (B 46) Baumgruppe

Bebauungsplan ,,Ostlich Bruckner- | Minderung der Baumanzahl um 1 Stiick
strafle — Waldgewann (Ma 26)“

Planfeststellungsbereich Straen- | Minderung der Baumanzahl um 1 Stiick
bahntrasse ,,Mainzelbahn*

RVO zum Schutz des Baumbestan- | Kompensationsbedarf 90 Baume
des

Summe Kompensationsbedarf 46 Bdume

Wie Tabelle 8 und Tabelle 9 zeigen ergibt sich ein Kompensationsbedarf fiir die Versiege-
lung und den Verlust von Griinflichen, Gehdlzen und Einzelbdumen. Der Ausgleich kann
multifunktional erfolgen.

Unter Zugrundelegung der externen AusgleichsmaBBnahmen werden die Eingriffe in Natur
und Landschaft durch den ,,Le 4“ wie folgt kompensiert:
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Tabelle 10:

Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung fiir den ,,Le 4“

Kompensationsbedarf fiir Eingriffe

AusgleichsmafRinahme Extensive Wiese mit Geholzen

Art Umfang Umfang Art

Boden

Zunahme der Versiegelung 879 gm 1.758 gm Anteil an der 2.530 gm grof3en Ausgleichsmafinahme ,,Extensives Griin-

(Ausgleichsverhiltnis 1:2) land mit Geho6lzen“
Extensivierung intensiv landwirtschaftlich genutzter Flachen und damit
Aufwertung der Bodenfunktionen

Pflanzen

Verlust begriinter Flachen ein- 1.541 gm 2.390 gm Herstellung einer extensiven Wiese mit Gehdlzen

schlieBlich Geholze 678 qm 680 gm Pflanzung Strduchern
Anteil an der 2.530 gm grof3en Ausgleichsmafinahme ,,Extensives Griin-
land mit Geholzen*

Verlust von Bdumen 46 Stiick 46 Stiick Pflanzung von Baumen

Anteil an der 2.530 gm grof3en Ausgleichsmafinahme ,,Extensives Griin-
land mit Gehdlzen*

Tiere
Verlust von Fortpflanzungsstatten

Rauchschwalbe
(Ausgleichsverhdltnis mind. 1:2)

Gartenschlafer
(Ausgleichsverhdltnis 1:2)

mind. 2 Nester

1 Kobel

4 Kunstnester

Nistplatz mit
4 Kunstnes-
tern

2 Quartierhil-
fen

Anbringen von 4 Kunstnestern an der Grundschule Lerchenberg (Flst.
147, Flur 15, Gemarkung Bretzenheim)

Herstellung eines Nistplatzes mit 4 Kunstnestern auf der Ausgleichs-
mafinahme ,,Extensives Griinland mit Gehdlzen*

Anbringen von 2 Quartierhilfen an geeigneten Baumen (Flst. 159, Flur
15, Gemarkung Bretzenheim)
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6.2

Unter Beriicksichtigung eines multifunktionalen Kompensationsansatzes kénnen die Ein-
griffe durch die planungsrechtlich ermoglichte Mehrversiegelung und den Verlust von Ge-
holzen durch die Pflanzung von 31 Einzelbdumen innerhalb des Plangebietes und die
2.530 gm umfassende externe Ausgleichsmafinahme in der Draiser Senke ausgeglichen
werden.

Zuordnung von AusgleichsmaBnahmen

Basierend auf der Ermittlung des Ausgleichsumfangs ergibt sich fiir den ,,Le 4“ die nachfol-
gend aufgefiihrte Zuordnung des Kompensationsbedarfs separat fiir die jeweiligen Fla-
chenkategorien Kerngebiet und 6ffentliche Verkehrsflachen.

Die Zuordnung des Ausgleichsumfangs wird auf Basis des Eingriffsumfangs der Kernge-
biete und Verkehrsflachen ermittelt. Dabei wurden nur die Flachen beriicksichtigt bei de-
nen in der Differenzbetrachtung Anderungen festgestellt wurden und die einen Kompensa-
tionsbedarf auslosen. Der jeweilige Eingriffsumfang wird zum hergestellten Ausgleichsum-
fang mit einer Gesamtflache von 2.530 (anrechenbar 2.390 gm) ins Verhaltnis gesetzt. Die
externe Ausgleichsflache ,,Extensives Griinland mit Geholzen* wird daher wie folgt zuge-
teilt:

— Kerngebiete mit 55 %, davon
— Kerngebiet ,,MK 1% mit 35 %,
— Kerngebiet ,,MK 2“ mit 5 % und
— Kerngebiet ,,MK 3“ mit 15 %

—  Verkehrsflachen mit 45%.

Artenschutzrechtliche Kompensation

Die Zuordnung des (vorgezogenen) Ausgleichs zur Funktionssicherung der Fortpflanzungs-
und Ruhestéatten sowie des Lebensraumangebotes fiir die Arten Rauchschwalbe und Gar-
tenschlafer wird den Eingriffsverursachern wie folgt zugeordnet.

Die MaBnahmen Herstellung eines Nistplatzes mit kiinstlichen Nisthilfen fiir die Rauch-
schwalbe wird dem Kerngebiet ,,MK 2“ Regerstaf3e 19-21 zugeordnet.

Die Masnahme ,,Anbringen von Quartierhilfen fiir den Gartenschlafer” wird dem Kerngebiet
»MK 3“ zugeordnet.

Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen
bei Durchfiihrung des Vorhabens auf die Umwelt

Die Gemeinden iiberwachen die MaRnahmen und erheblichen Umweltauswirkungen (§ 4c
BauGB), die auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitpldne eintreten, um insbesondere un-
vorhergesehene nachteilige Auswirkungen frithzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein,
geeignete Mafinahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

GeméiR dem Artenschutzgutachten (WOG, 2023) besteht Uberwachungsbedarf hinsichtlich
des Artenschutzes:
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Tabelle 11: Uberwachungskonzept fiir den Bebauungsplan ,,Le 4

Erhebliche MaBnahme zur Zustandige Zeitplan
Umweltauswirkung | Uberwachung Behorde
Artenschutz
Rauchschwalbe Kontrolle der Bestands- | Stadt Mainz (Un- |jahrlich nach Her-
entwicklung im Geltungs- | tere Naturschutz- | stellung der CEF-
bereich und Umfeld, behorde) Mafinahmen,
Kontrolle der Nisthilfen
auf Funktionsfahigkeit/ Einstellung des
Wirksamkeit zwecks Monitorings so-
Nachsteuerung bei Erfor- bald die Annahme
dernis und Besiedlung
der Nisthilfen
nachgewiesen ist.

Dariiber hinaus verbleiben mit Umsetzung der Vermeidungs- und Minimierungsmafinah-
men und Ausgleichsmafinahmen keine erheblichen Umweltauswirkungen. Zusétzliche
MaRnahmen zur Uberwachung sind nicht erforderlich.

8 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der
Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der An-
gaben aufgetreten sind, technische Liicken oder fehlende Kenntnisse

Es liegen keine Kenntnisse auf Schwierigkeiten vor, die bei der Zusammenstellung der er-
forderlichen Angaben aufgetreten sind.

Die notwendigen Informationen zur Erstellung dieses Umweltberichtes lagen vor. Die Um-
weltpriifung erfolgte auf Basis der fiir das Bebauungsplanverfahren erstellten Fachgutach-
ten und weiterer Unterlagen. Diese sind im Quellenverzeichnis aufgefiihrt.

Die Auswirkungsprognose und die Ermittlung des Ausgleichsbedarfes erfolgte als Diffe-
renzanalyse durch Gegeniiberstellung der bestehenden Baurechte (rechtskréiftige Bebau-
ungspldne, Planfeststellungsbeschluss etc.) mit dem maximal zuldssigen Maf3 der Nutzun-
gen und der Bauweise bzw. -formen gemaf den Festsetzungen des ,,Le 4.

Technische Liicken oder fehlende Kenntnisse sind nicht zu dokumentieren.
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9 Allgemeinverstdandliche Zusammenfassung

Die Stadt Mainz stellt den Bebauungsplan ,,Einkaufszentrum Lerchenberg (Le 4)“ mit dem
Ziel auf, im Stadtteil Lerchenberg das lokale Nahversorgungszentrum in der Hindemith-
strafle zu stdrken und langfristig zu sichern. Der rdumliche Geltungsbereich des ,Le 4% um-
fasst ca. 3,25 ha. Fiir das gesamte Plangebiet liegen bereits rechtskraftige Bebauungs-
pléne vor.

Mit der Durchfiihrung des Bauleitplanverfahrens "Le 4" und der 53. Anderung des Fldchen-
nutzungsplanes soll Planungsrecht fiir die Erweiterung und Weiterentwicklung des Ein-
kaufszentrums geschaffen, sowie eine sinnvolle stadtebauliche Ordnung in diesem zentra-
len Siedlungsbereich gewahrleistet werden. Dementsprechend werden im Bereich der Ein-
kaufspassage Kerngebiete festgesetzt, die im Osten und Westen des Plangebietes durch
zusatzliche Baukdrper ergdnzt werden.

Um die Belange des Umweltschutzes in angemessenem Mafie zu beriicksichtigen, wurde
eine Umweltpriifung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt, in der die umweltbezogenen
Auswirkungen ermittelt und mégliche MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und
zum Ausgleich dargestellt werden.

Mit der Planung werden Auswirkungen auf die Umwelt und den Menschen vorbereitet. Er-
hebliche nachteilige Umweltauswirkungen sind unter Beriicksichtigung der Bestandssitua-
tion und der geplanten Nutzungen fiir die Schutzgiiter Tiere und Pflanzen und Boden zu er-
warten. Dies ist auf die grof3ere zuldssige Ausnutzung der Baugrundstiicke und die damit
verbundene zusdtzliche Versiegelung zuriickzufiihren. Die Planung umfasst griinplaneri-
sche Festsetzungen zur Vermeidung, Verminderung (Minimierung) und zum Ausgleich der
zu erwartenden Auswirkungen, wie zur Begriinung der Baugrundstiicke, der Stellpldtze und
der baulichen Anlagen.

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfes erfolgt als Differenzanalyse durch Gegeniiberstel-
lung der bestehenden Baurechte der rechtskraftigen Bebauungspladne:

— ,Ladenzentrum Lerchenberg — Ergdanzung (B 91),

- ,Erweiterung des Einkaufszentrums in Mainz-Lerchenberg (B 134)%,

— ,Lerchenberg-Zentrum (B 46)“ sowie

— ,,Ostlich BrucknerstraRe — Waldgewann (Ma 26)“
und des Planfeststellungsbeschlusses zur Straf’enbahntrasse ,,Mainzelbahn*“ mit dem ma-
ximal zuldssigen Maf der Nutzungen und der Bauweise bzw. -formen gemaf} den Festset-
zungen des ,Le 4°.

Die Ergebnisse konnen fiir die jeweiligen Umweltbelange wie folgt zusammengefasst wer-
den.
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derlich.

Es sind baubedingte Schall-, Staub- und Lichtimmissionen sowie Erschiitterun-
gen moglich.

Es sind keine besonderen Risiken fiir die menschliche Gesundheit zu erwarten.

Erholungseignung/ Freiraum- und Aufenthaltsqualitat

eingeschrankte Aufenthaltsqualitdt und Verflechtung mit der Umgebung auf-
grund stddtebaulicher Mangel, Unterversorgung mit wohnungsbezogenen priva-
ten Griinflachen;

»Brunnenplatz® und die offentliche Griinflache haben eine Bedeutung fiir die Auf-
enthaltsqualitat. Es erfolgt eine Inanspruchnahme von Teilflachen. Der Funkti-
onserhalt kann durch Festsetzung der verbleibenden Flachen als Quartiersplatz
und offentliche Griinflache i.V. mit Pflanzbindungen und ergdanzenden Neupflan-
zungen grundsatzlich gewahrt werden.

Sicherstellung der fuBBldufigen Erreichbarkeit siedlungsbezogener Erholungs-
raume durch Festsetzung von FuRwegen und Gehrechten fiir die Offentlichkeit

Umweltbelang | Bestand und Auswirkungen Maflnahmen

Mensch, Vorbelastung durch Verkehrsldarm und die StraBenbahn ,,Mainzelbahn“ Vermeidung/ Verminderung
menschliche Die Nachverdichtung bedingt eine Zunahme der Verkehrsmengen und eine Zu- — Minimierung von Staub-, Schall- und
Gesundheit nahme des Verkehrslarms. Zum Schutz vor Au3enldarm werden Mafinahmen erfor- Lichtimmissionen wéhrend der Bau-

phase
— Schallschutzmafnahmen aufgrund von
einwirkenden Verkehrsldrm
— Ausfiihrung der Auflenbauteile
schutzbediirftiger Aufenthalts-
rdume gemaf3 Anforderungen DIN
4109-1
— Einbau von schallgedammten Liif-
tungseinrichtungen
— Festsetzung von Verkehrsflachen beson-
derer Zweckbestimmung ,,Quartiers-
platz“ und ,,FuBweg* zur Sicherung der
Freiraum- und Aufenthaltsqualitat
— Festsetzung einer Offentliche Griinfliche
mit Zweckbestimmung ,,Geholzflache*
— Festsetzung von Gehrechten zur Auf-
rechterhaltung von Wegebeziehungen

Pflanzen, Tiere,
Artenschutz, bi-
ologische Viel-
falt

tiberwiegend anthropogen bedingte Biotop- und Nutzungsstrukturen,

nur untergeordnet und kleinflachig Griin- und Geholzstrukturen vorhanden.

Im Umfeld des Brunnenplatzes befindet sich eine ca. 590 m2 groBe Griinflache
mit Baum- und Strauchbestand.

Im Plangebiet wachsen 136 Baume, davon sind 65 Baume und 4 Ersatzpflanzun-
gen durch die Rechtsverordnung zum Schutz des Baumbestandes innerhalb der
Stadt Mainz geschiitzt.

kein Vorkommen von § 30 BNatSchG und § 15 LNatSchG pauschal geschiitzte Bi-
otoptypen;

Verlust von Griin- und Freiflachen sowie Gehélzen (Gesamtumfang ca. 2.240 gm)

Vermeidung/ Verminderung
— Erhalt von Griinflichen (,,Geholzfliche“
und ,,StraBenbegleitgriin®), Einzelb&du-
men, Baumgruppe und Strauchern
— Pflanzgebote zur Begriinung
— der Grundstiicksfreiflachen im
Kerngebiet ,,MK 3“
— der Stellpldtze und unterbauten
Flachen

68von77




,Le 4“ — Umweltbericht

Umweltbelang

Bestand und Auswirkungen

Mafsnahmen

Verlust von voraussichtlich 81 derim Plangebiet vorhandenen Bdume. Davon
sind 45 Baume nach der Baumschutzverordnung geschiitzt.

Erhalt der verbleibenden 6ffentlichen Griinflache und des Straf’enbegleitgriins.
53 Baume und eine Baumgruppe kdnnen erhalten werden. Es sind 31 Neupflan-
zungen vorgesehen. Durch griinplanerische Festsetzungen (Begriinung von
Grundstiicksflachen und baulichen Anlagen) konnen grundsétzlich weitere Le-
bensrdaume entstehen. Eine Kompensation innerhalb des Plangebiet ist nicht
vollumféanglich méglich.

Biologische Vielfalt

keine Hinweise auf eine besonders herausragende Bedeutung des Planungsge-
biets; keine Inanspruchnahme von Flachen im AuBBenbereich; Unter Beriicksichti-
gung der Pflanzgebote und Verwendung vorwiegend heimischer Arten ist mit dem
»Le 4“ kein wesentlicher Biodiversitatsverlust verbunden.

Tiere, Artenschutz

Bestandserfassungen ergaben Vorkommen von:

— Sdugetieren (Fledermause, Gartenschlafer),

— Vogeln (19 Vogelarten, davon sind 16 Arten Brutvégel/ mit Brutverdacht, drei
Arten Nahrungsgéste/ Uberlieger)

keine Nachweise von Reptilien, Amphibien;

Das Artenspektrum setzt sich entsprechend der Habitatausstattung aus Brutvo-

geln der Stadtparks, Laubwalder und Gebiische und Gebadudebriitern des Sied-

lungsbereiches zusammen. Wertgebende und planungsrelevante Brutvogelarten

sind Rauchschwalbe und Haussperling.

eingeschrankte Bedeutung als Lebensraum aufgrund der Vorbelastung durch die
anthropogene Nutzung und Verkehrsbelastungen, aber vor dem Hintergrund der
wenigen vorhandenen Lebensrdume hohe Empfindlichkeit gegentiber Nutzungs-
anderungen, Flacheninanspruchnahme und Biotopverlust.

Inanspruchnahme und Beeintrdchtigung von Lebensraumen;

— der baulichen Anlagen (Décher,
Fassaden, Auenwédnde und Mau-
ern)

— Festsetzung zur Verwendung land-
schafts- und standortgerechter Vegeta-
tion, Hinweis zu Pflanzenvorschlags-
liste;

— Festsetzung mit Vorgaben fiir die arten-
schutzgerechte Aufenbeleuchtung, Ein-
schrankung leuchtender oder beleuchte-
ter Werbeanlagen

interner Ausgleich
— Pflanzung von Einzelbdumen;

externer Ausgleich (schutzgutiibergreifend)
Extensive Wiese mit Gehd6lzen in der Drai-
ser Senke

Vermeidung/ Verminderung fir die Arten-
gruppe Vogel und Sdugetiere (Fleder-
mause, Gartenschlafer)

— Erhalt von Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten (V1);

— Quartierkontrolle (V2)

— Regelung der Bauzeiten und Baufeldfrei-
machung (Rodung von Geholzen, Ge-
baudeabbruch, Sanierung (V3));

— MafBnahmen gegen Vogelschlag an Glas
(V4)

vorgezogener und funktionserhaltener Aus-
gleich
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und der bestehenden Baurechte bereits versiegelt. Unversiegelte Flachen befin-

den sich im Bereich der Griinflachen (Griinanlage Brunnenplatz, Stralenbegleit-

griin) und auf den Grundstiicksfreiflachen (Hotelanlage, Unterflurgarage). Von ei-
ner anthropogenen Uberpragung ist auszugehen.

Im Plangebiet liegen zwei registrierte Altstandorte. Die Flachen werden als nicht
altlastenverdachtig eingestuft.

Angrenzend an das Plangebiet befinden sich zwei weitere bodenschutzrelevante
Flachen, von denen aber keine Gefdhrdungen fiir den ,,Le 4*“ ausgehen.

zusétzlichen Inanspruchnahme bisher unversiegelter Boden durch zuldssige
Nachverdichtung

Umweltbelang | Bestand und Auswirkungen Maflnahmen
Zusatzliche erhebliche Zerschneidungseffekte sind aufgrund der Vorbelastung — Herstellung eines Nistplatzes mit kiinst-
des Raumes (Verkehrswege, Siedlungen) nicht zu erwarten. Mit der Umsetzung lichen Nisthilfen fiir die Rausch-
von Vermeidungs-, Schutz- und Kompensationsmafinahmen, der Pflanzgebote schwalbe;
und Ausgleichsfldchen sind erhebliche und bestandsgefdhrdende Beeintrdchti- — Anbringen von Quartierhilfen fiir den
gungen nicht zu erwarten. Gartenschlafer
— Nist- und Quartierhilfen fiir Gebdudebrii-
Artenschutz und artenschutzrechtliche Priifung ter (Vogel, Flederméuse)
Bei Umsetzung der MaRnahmen ist das Eintreten von Verbotstatbestanden nach
§ 44 BNatSchG nicht zu erwarten. MaBnahmen zur Uberwachung (Monito-
ring):
— Kontrolle der Nist- und Quartierhilfen
naturschutz- keine Betroffenheit von Schutzgebieten des europdischen ,,Natura2000“-Netzes, | keine MaBnahmen erforderlich
rechtliche von Naturschutz-, Landschaftsschutzgebieten und Naturdenkmalen
Schutzgebiete
und -objekte
Flache Inanspruchnahme von Flachen im beplanten Innenbereich; keine MaBnahmen erforderlich
keine Inanspruchnahme von Flachen im unbeplanten Auenbereich oder von
grof¥flachigen unzerschnittenen Freirdumen
Boden Der iiberwiegende Teil des Plangebietes ist aufgrund vorhandener Nutzungen Vermeidung/ Verminderung

— Dachbegriinung

— Uberdeckung und Begriinung der unter-
bauten Fldachen, Tiefgarage

— Begriinung der Stellplatze

— Begriinung der Grundstiicksfreiflachen
im Kerngebiet ,,MK 3

— Pflanzung von Baumen

— Hinweis zu Bodenarbeiten - Boden-
schutz

externer Ausgleich (schutzgutiibergreifend)
Extensive Wiese mit Gehdlzen in der Drai-
ser Senke
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Umweltbelang | Bestand und Auswirkungen Maflnahmen
Es wird eine zusatzliche Mehrversiegelung unter Beriicksichtigung der bestehen-
den Baurechte im Umfang von rund 1.400 m2 vorbereitet.
Minderung der Eingriffe durch Dachbegriinung und die Begriinung der unterbau-
ten Flachen; Eingriffe konnen im Plangebiet aufgrund der bereits bestehenden
hohen Ausnutzung und der zuldssigen Nachverdichtungen nicht vollstdandig kom-
pensiert werden.

Wasser Lage aufierhalb von bestehenden oder geplanten Trinkwasserschutzgebieten; Vermeidung/ Verminderung
keine Oberflachengewdsser im Plangebiet; — Festsetzung zur Minimierung der Fla-
Grundwasserflurabstand etwa 15 — 25 m gemaf Hydrologischer Kartierung; chenversiegelung durch Verwendung
Boden weisen eine mittleres Versickerungspotenzial auf. wasserdurchldssiger und versickerungs-

fahiger Belage

Das Plangebiet ist grofitenteils bereits bebaut. Die Entwdsserung erfolgt im — Dachbegriinung
Trennsystem in das Regenriickhaltebecken im Stadtteilpark Lerchenberg. — Uberdeckung und Begriinung der unter-
Erhdhung der versiegelbaren Fldche um rund 1.400 gm verbunden mit einer ge- bauten Flichen, Tiefgarage
ringfuigigen Erh6hung des Oberflachenabflusses und Reduzierung der Grundwas- | _ Begriinung der Grundstiicksfreiflichen
serneubildung. im Kerngebiet ,MK 3
Minderung durch Festsetzungen zur Dachbegriinung, zur Verwendung versicke- — Begriinung der Stellplitze, Pflanzung
rungsfahiger Beldge und zur Begriinung der nicht tiberbauten Flachen im Kernge- von Biumen
biet ,,MK 3%; L -
Unter Beriicksichtigung der bereits vorhandenen Bebauung, der bestehenden Ir-lulrr]lév\e/:)snzltljire\(/jir;glcerr]tligixanss\érers|cke
Gebietsentwdsserung und der moglichen Riickhaltung und verzégerten Ableitung
von Niederschlagswasser sind insgesamt keine zusatzlichen erheblichen Beein-
trachtigungen zu erwarten.

Klima/ Luft Planungsrelevante flachen- und linienhafte Kaltluftabfliisse und Ventilationsbah- | Vermeidung/ Verminderung

Klimawandel nen sind nicht betroffen. — Erhalt von Bdumen und Strduchern
Lage in einem Klimafunktionsraum von geringer Wertigkeit mit gering belasteten | — Erhalt der 6ffentlichen Griinflichen ,,Ge-
Klima; hélzfliche*, ,,StraRenbegleitgriin®
thermische Vorbelastung durch dichte Bebauung; — Anpflanzen von Biumen
aufgrund der Randlage zu grofen Freiflachen (Ober Olmer Wald, Draiser Senke, — Dachbegriinung
Stadtteilpark Lerchenberg) ist die Be-, Durch- und Entliiftung des gesamten — Uberdeckung und Begriinung der unter-
Stadtteils wahrend austauschstarker Wetterlagen als gut einzustufen. bauten Flichen, Tiefgarage
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Umweltbelang | Bestand und Auswirkungen Maflnahmen
thermische Zusatzbelastungen innerhalb des Plangebietes durch bauliche Nach- | — Begriinung der Grundstiicksfreiflichen
verdichtung zu erwarten; im Kerngebiet ,,MK 3
Minderung der Warmeinseleffekte durch festgesetzte Baumpflanzungen und — Begriinung der Stellplitze
Pflanzgebote (Dach-, Fassaden- und Tiefgaragenbegriinung, Stellplatzbegriinung,
Erhalt und Pflanzung von Baumen);
Sicherung der Durchliiftung durch Erhalt der Griinflachen ,,Gehdlzflache” und die
Begriinung der Garagendacher;
Eine mafdgebliche Verschlechterung der Durchliiftungssituation angrenzender
Siedlungsbereiche ist aufgrund der Nachverdichtung nicht zu erwarten.
Klimawandel
Durch die bauliche Nachverdichtung erfolgt eine Verscharfung der negativen
Klimaeigenschaften durch die Folgeerscheinungen des globalen Klimawandels
mit der Zunahme der sommerlichen Warmebelastung.
Minderung durch Anpassungsmafinahmen, wie Dach- und Fassadenbegriinung,
Erhalt und der Pflanzung von Bdumen zur Beschattung;
Lufthygiene
Ein anlage- und betriebsbedingtes Erreichen oder Uberschreiten von lufthygieni-
schen Richt- oder Grenzwerten ist mit den Festsetzungen des,,Le 4“ zur Art der
Nutzung nicht zu erwarten. Aufgrund der verhaltnismafig morderaten Verkehrs-
mengen (Stadt Mainz 2021) und der im Plangebiet gegebenen Durchliiftung ist
beziiglich der Lufthygiene ein Uberschreiten kritischer Werte nicht zu erwarten.
Landschaft anthropogen gepragtes, stadtisches und verdichtetes Quartier mit stadtebauli- Vermeidung/ Verminderung
chen und architektonischen Mangeln — Beschrdankung der Gebdaudehdhen
Eine Aufwertung durch Gestaltung der AuBenanlagen innerhalb der Einkaufspas- | — Bildung von Raumkanten durch Festset-
sage erfolgte bereits im Rahmen des Férderprogramms ,,Soziale Stadt®. zung von Baulinien und zusitzlichen
Ortshildwirksame und quartierpragende Griinstrukturen befinden sich um den Baukdrpern
Brunnenplatz. — Beschrinkung von Nebenanlagen
aufgrund fehlender Freirdume keine Bedeutung fur die landschaftsgebundene Er- | _ vgrgaben zu Werbeanlagen
holung — Erhalt von Baumen
— Fassadenbegriinung
— Dachbegriinung der Garagen
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Umweltbelang

Bestand und Auswirkungen

Mafsnahmen

Der ,Le 4“ stellt die Grundlage zur Beseitigung der stadtebaulichen Mangel dar

und strebt eine Verbesserung an durch Festsetzung von Baulinien und erganzen-

den Baukorpern zur Bildung von Raumkanten.

Einfiigung in die Bestandsbebauung und das unmittelbare Umfeld durch Begren-

zung der Gebdudehohen;
gestalterische Aufwertung und Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild

durch Festsetzungen zur Begriinung der baulichen Anlagen (Dach- und Fassaden-

begriinung) und Grundstiicke sowie zum Erhalt quartierpragender und gestalte-
risch wirksamer Baume und Griinflachen;

Verlust von ortshildpragenden Baumen und Eingriinung wird durch die Festset-
zung von Neupflanzungen teilweise kompensiert.

Erhalt der Wegebeziehungen zu den angrenzenden Naherholungsrdaumen fiir die
landschaftsgebundene Erholung durch Festsetzung von Gehrechten fiir die Of-
fentlichkeit

Uberdeckung und Begriinung der unter-
bauten Fldachen, Tiefgarage

Begriinung der Grundstiicksfreiflachen
im Kerngebiet ,,MK 3

Begriinung der Stellplatze

Festsetzung von Gehrechten

Interner Ausgleich

Pflanzung von Baumen

Kulturelles Erbe
und sonstige
Sachgiiter

Lage auB3erhalb von Grabungsschutzgebieten und archdologisch bedeutenden
Landschaften; keine Bau- und Kulturdenkmaéler im Plangebiet vorhanden.
mogliche Lage im Quellbereich der romischen Wasserleitung

Schutz vorhandener Leitungen durch Festsetzungen zu Leitungsrechten
Beriicksichtigung der Betriebserfordernisse der Straenbahntrasse ,,Mainzel-
bahn“ durch Verwendung schmalkroniger Sorten bei der Neupflanzung von Bau-
men

Beriicksichtigung der Betriebserfordernisse der StraBenbahntrasse ,,Mainzel-
bahn“ durch Verwendung schmalkroniger Sorten bei der Neupflanzung von Bau-
men

Vermeidung/ Verminderung

Hinweis zu archdologischen Funden
Festsetzung von Leitungsrechten
Festsetzung zur Verwendung von
schmalkronigen Sorten im Bereich der
Stra’enbahntrasse
Pflanzenvorschlagsliste mit Auswahl
schmalkroniger Baumarten

Zusammengefasst kann festgestellt werden, dass mit der Umsetzung der im ,,Le 4“ festgesetzten Malnahmen zur Vermeidung und Verminderung
sowie der Kompensationsmafinahmen nach Durchfiihrung des Bebauungsplanes keine zuséatzlichen erheblichen Beeintrachtigungen der Umwelt-
belange verbleiben.
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Zuordnung von AusgleichsmaBnahmen

Die Eingriffe des Bebauungsplanes ,,Le 4“ werden durch externe AusgleichsmaBnahmen
kompensiert und den jeweiligen Flachenkategorien (Kerngebiete und 6ffentliche Verkehrs-
flachen) wie folgt zugeordnet:

Ausgleichsmaf-

nahme Lage Zuordnung

Extensive Wiese Gemarkung Drais, Flur 2, Flur- | Kerngebiete mit 55 %, davon

mit Gehdlzen stiick Nr. 127/3 — Kerngebiet ,,MK 1“ mit
35 %,

— Kerngebiet ,,MK 2“ mit 5 %,
— Kerngebiet ,MK 3“ mit 15 %
Verkehrsflachen mit 45%.

Herstellung eines | Grundschule Lerchenberg Kerngebiet ,,MK 2“
Nistplatzes mit
kiinstlichen Nist- Gemarkung Drais, Flur 2, Flur-
hilfen fur die stiick 127/3

Rauschschwalbe

Quartierhilfen fiir | Gemarkung Bretzenheim, Flur | Kerngebiet ,,MK 1
Gartenschlafer 15, Flurstiick Nr. 159

Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen
bei Durchfiihrung des Vorhabens auf die Umwelt

Uberwachungsbedarf besteht fiir die Rauchschwalbe im Hinblick auf die Funktionssiche-
rung eines entsprechenden Lebensraumangebotes durch Kontrolle der Bestandsentwick-
lung im Geltungsbereich und Umfeld und die Kontrolle der Nisthilfen. Dariiber hinaus ver-
bleiben mit Umsetzung der Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen sowie Aus-
gleichsmafinahmen keine erheblichen Umweltauswirkungen. Zusatzliche MaBnahmen zur
Uberwachung sind nicht erforderlich.
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Flur 15, Flurstiick 132/2. Schreiben vom 13.04.2023. Mainz.

SGD Siid - Struktur- und Genehmigungsdirektion Siid, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Ab-
fallwirtschaft, Bodenschutz (2024): Anderung Nr. 53 des FNP und BBP "Einkaufszent-
rum Lerchenberg (Le 4)", Mainz-Lerchenberg, Beteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB.
Stellungnahme. Schreiben vom 10.01.2024 und 06.02.2024. Mainz.
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